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practicar
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Urbanismo: La inscripcion de las cesiones obligatorias exige acuerdo con
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IMIAYO DE 20211).........oooiieeieeiiecieeeee ettt e eaeeeeeesteeeaee e seesneeseesasesseesseesseessnesnns
Inmatriculacion: Dudas fundadas e infundadas sobre la identidad de la finca
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IMIAYO DE 2021)......coooiiieeeeesiee ettt et e st ssee e s sae e s s sne e e snee e e sneeennnee
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Documento administrativo: No puede inscribirse el expediente no seguido
contra el titular registral

Vias pecuarias: La «anotacion preventiva marginal» requiere iniciacion del
procedimiento de deslinde

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24 DE
IMAYO DE 20211).........coiiieiieiieeiiteeseesstessesseessseeseessse s ssessse s ssesssesssnesnseessnesane
Bienes gananciales: La resolucion de su compraventa requiere demanda a
los dos conyuges o a uno solo y notificacion al otro

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24 DE
IMAYO DE 20211).........coiiieiieiieeiiteeseesstessesseessseeseessse s ssessse s ssesssesssnesnseessnesane
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Vivienda familiar: La adjudicacion en separacion o divorcio es inscribible
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RESOLUCIONES DE LA
DIRECCION GENERAL DE DERECHO Y
ENTIDADES JURIDICAS

Teresa Beatriz Sanchez Hernandez




1.1.

RESOLUCION de 29 de abril, dictada en el recurso interpuesto
por la registradora titular del Registro de la Propiedad nam.
13 de Barcelona contra la Resolucion del registrador titular

del Registro de la Propiedad niim. 11 de Barcelona por la
que se deniega la expedicion del certificado del historial
de una finca (DOGC 10/05/2021). CONTROVERSIA ENTRE

REGISTRADORES SOBRE EL REGISTRO CONCRETO EN EL QUE

DEBE FIGURAR UNA DETERMINADA FINCA

Resumen: Se trata de una extensa Resolucién de cardcter muy practico en la que resuelve
el conflicto surgido entre registradores sobre el Registro concreto en el que debe figurar una
determinada finca. Para ello realiza un examen exhaustivo de los RD de creacién de uno y otro
Registro llegando a la conclusién de que la finca debe permanecer en el Registro al que ha per-
tenecido durante mas de 40 afios.

Doctrina: Sin perjuicio del cardcter eminentemente particular de esta Resolucién de la mis-
ma interesa destacar los siguientes aspectos:

1°) No nos hallamos propiamente ante un recurso gubernativo contra una calificacién
registral que se tenga que tramitar de acuerdo con los articulos 322 y siguientes de la Ley hi-
potecaria y de acuerdo con la Ley 5/2009, de 28 de abril, sino como un recurso para resolver
las dudas planteadas sobre la inscripcién de una finca concreta en una circunscripcion registral
igualmente concreta.

La solicitud que formula la registradora, con la finalidad de que otro registrador emita una
certificacion literal, no se puede considerar incluida entre los titulos inscribibles que pueden
acceder al Registro, segtn el articulo 2 de la Ley hipotecaria. Tampoco se trata de un documento
relativo al dominio o a otros derechos sobre bienes inmuebles, sino sobre la procedencia que
conste dentro de una u otra circunscripcion registral, segtin la demarcacion existente, establecida
de acuerdo con la normativa aplicable. Igualmente, no hay, en rigor, una calificacién como la que
prevé el articulo 18 de la ley mencionada, orientada a confirmar o desmentir la legalidad de las
formas extrinsecas de los documentos de todo tipo, asi como la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos dispositivos que contienen las escrituras ptblicas.

2°) La legislacion hipotecaria contiene varias previsiones relacionadas con las dudas
que se pueden plantear a los registradores, que coinciden en atribuir la resolucion a la
direccion general competente. Asi el articulo 273 de la Ley hipotecaria habilita a los regis-
tradores para consultar directamente a la direccién general competente cualquier duda relacio-
nada con la inteligencia y la ejecucion de la Ley o de su reglamento, siempre que se refiera a
la organizacién o el funcionamiento del registro y sin que, en ningin caso, puedan ser objeto
de consulta las materias o cuestiones sujetas a su calificacion. El apartado tercero del articulo
260 de la Ley hipotecaria atribuye a la Direccion General de los Registros y del Notariado la
competencia para resolver, no sélo los recursos gubernativos que se interpongan contra las
calificaciones que hagan los registradores de los titulos y que se les presenten, sino también las
dudas que se planteen a dichos funcionarios con respecto a la inteligencia y la ejecucién de la
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Ley o de los reglamentos, siempre que no exijan disposiciones de cardcter general que tenga
que adoptar el ministro de Justicia.

3°) Centrada la cuestién en los términos expuestos finalmente afirma que en Cataluiia el
organo competente para resolver una controversia entre registradores que no tiene el ca-
racter de recurso gubernativo es la Generalitat con fundamento en el art. 147.1.c del Estatuto
de autonomia de Catalufia: “El establecimiento de las demarcaciones notariales y registrales,
incluida la determinacién de los distritos hipotecarios y de los distritos de competencia territorial
de los notarios.”.

En el ejercicio de dicha competencia, el Gobierno de la Generalidad dicté el Decreto 69/2015,
de 5 de mayo, por el que se modifica la demarcacion de los registros de la propiedad, mercantiles
y de bienes muebles de Catalufia cuya disposicion final segunda, apartado tercero, establece que
“Se autoriza al director o directora general competente en materia de notarias y registros de la
propiedad, mercantiles y de bienes muebles a resolver las dudas sobre los limites fisicos de la
demarcacién que puedan surgir en su ejecucion préctica; atribuir a un registro determinado las
adscripciones, segregaciones, cambios o alteraciones administrativas de términos municipales, o
resolver cualesquiera otros problemas relativos a la demarcacién que los registradores afectados
sometan a consulta”.
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.1.

RESOLUCIO de 29 d’abril, dictada en el recurs interposat per
la registradora titular del Registre de la Propietat nim. 13
de Barcelona contra la Resolucio del registrador titular del
Registre de la Propietat nim. 11 de Barcelona per la qual

es denega I'expedicio del certificat de I'historial d’una finca

(DOGC 10/05/2021). CONTROVERSIA ENTRE REGISTRADORS
SOBRE EL REGISTRE CONCRET EN EL QUAL HA DE FIGURAR
UNA DETERMINADA FINCA

Resum: Es tracta d’una Resoluci6 extensa de caracter molt practic en la qual resol el conflic-
te sorgit entre registradors sobre el Registre concret en que ha de figurar una determinada finca.
Es per aixd que fa un examen exhaustiu dels RD de creaci6 d’un i de I’altre Registre, i arriba a la
conclusié que la finca ha de romandre en el Registre al qual ha pertangut durant més de 40 anys.

Doctrina: Sense perjudici del caracter eminentment particular d’aquesta Resolucid, interessa
destacar-hi els segiients aspectes:

1r) No ens trobem propiament davant d’un recurs governatiu contra una qualificacio
registral que s’hagi de tramitar d’acord amb els articles 322 i segiients de la Llei hipoteca-
ria 1 d’acord amb la Llei 5/2009, de 28 d’abril, siné com un recurs per a resoldre els dubtes
plantejats sobre la inscripcié d’una finca concreta en una circumscripci6 registral igualment
concreta.

La sollicitud que formula la registradora, amb la finalitat que un altre registrador emeti una
certificacid literal, no es pot considerar inclosa entre els titols inscriptibles que poden accedir
al Registre, segons I’article 2 de la Llei hipotecaria. Tampoc es tracta d’'un document relatiu al
domini o a d’altres drets sobre béns immobles, sin sobre la procedencia que consti dins d’una
o0 una altra circumscripcio registral segons la demarcaci6 existent, establerta d’acord amb la nor-
mativa aplicable. Igualment, no hi ha, en rigor, una qualificacié com la que preveu I’article 18 de
la llei esmentada, orientada a confirmar o desmentir la legalitat de les formes extrinseques dels
documents de tot tipus, aixi com la capacitat dels atorgants i la validesa dels actes dispositius que
contenen les escriptures publiques.

2n) La legislacié hipotecaria conté diverses previsions relacionades amb els dubtes que
es poden plantejar als registradors, que coincideixen a atribuir la resolucio a la direccié
general competent. Aixi ’article 273 de la Llei hipotecaria habilita els registradors per a consul-
tar directament a la direccié general competent qualsevol dubte relacionat amb la intel-ligéncia i
I’execucié6 de la Llei o del seu reglament, sempre que es refereixi a 1’organitzacié o el funciona-
ment del registre i sense que, en cap cas, puguin ser objecte de consulta les materies o qiiestions
subjectes a la seva qualificacid. L’apartat tercer de 1’article 260 de la Llei hipotecaria atribueix a
la Direcci6 General dels Registres i del Notariat la competencia a resoldre, no sols els recursos
governatius que s’interposin contra les qualificacions que facin els registradors dels titols i que
se’ls presentin, sin6 també els dubtes que es plantegin a aquests funcionaris respecte a la intel-li-
gencia i I’execuci6 de la Llei o dels reglaments, sempre que no exigeixin disposicions de caracter
general que hagi d’adoptar el ministre de Justicia.
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3r) Centrada la qiiesti6 en els termes exposats, finalment afirma que a Catalunya I’organ
competent per a resoldre una controversia entre registradors que no té el caracter de re-
curs governatiu és la Generalitat, amb fonament en ’art. 147.1.c de I’Estatut d’autonomia de
Catalunya: “L’establiment de les demarcacions notarials i registrals, inclosa la determinaci6 dels
districtes hipotecaris i dels districtes de competencia territorial dels notaris™.

En I’exercici d’aquesta competencia, el Govern de la Generalitat va dictar el Decret 69/2015,
de 5 de maig, pel qual es modifica la demarcaci6 dels registres de la propietat, mercantils i de
béns mobles de Catalunya la disposici6 final segona del qual, en el seu apartat tercer, estableix
que: “S’autoritza el director o directora general competent en materia de notaries i registres de la
propietat, mercantils i de béns mobles a resoldre els dubtes sobre els limits fisics de la demarca-
ci6 que puguin sorgir en la seva execucid practica; atribuir a un registre determinat les adscrip-
cions, segregacions, canvis o alteracions administratives de termes municipals, o resoldre quals-
sevol altres problemes relatius a la demarcacié que els registradors afectats sotmetin a consulta”.



1.2.

RESOLUCION de 30 de abril, dictada en el recurso gubernativo
interpuesto contra la calificacion de la registradora de la
propiedad titular del Registro de la Propiedad nim. 6 de

Barcelona que suspende la inscripcion de una escritura de
inventario, aceptacion y adjudicacion de herencia (DOGC

10/05/2021). LOS HEREDEROS PUEDEN REDISTRIBUIR LOS

BIENES HEREDITARIOS A SU CONVENIENCIA SIEMPRE QUE LO

HAGAN DE COMUN ACUERDO Y NO PERJUDIQUEN A TERCEROS

Resumen: Los herederos pueden repartir por si mismos y entre ellos los bienes que integran
el caudal relicto, prescindiendo de la voluntad del titular o titulares de estos bienes (sea el propio
causante o sean los donantes que transmitieron estos bienes a la testadora estableciendo un pacto
de reversion en beneficio de sus hijos), siempre que todos los beneficiados por este pacto actien
de comiuin acuerdo.

Hechos: Se presenta escritura de inventario, aceptacion y adjudicacién de herencia junto
con testamento en el que la causante legaba a los legitimarios que pudiera tener lo que por legi-
tima les correspondiera, prelegaba a sus dos hijos determinadas fincas y los instituia herederos
universales y libres de todos sus otros bienes, derechos y acciones por partes iguales. Entre las
fincas prelegadas a su hija se encontraba un edificio que la testadora habia adquirido a su vez por
donacién de sus padres, en la que se establecié que el donatario podria disponer del menciona-
do edificio en caso de necesidad y que, si no lo habia hecho en el momento de su muerte, este
pasaria a sus hijos, nietos de los donantes. Pues bien, en la escritura que motiva el recurso los
herederos se repartieron la totalidad de los bienes hereditarios de acuerdo con las disposiciones
testamentarias, adjudicando exclusivamente a la hija el edificio que, de acuerdo con lo que ex-
presaba la donacién tenia que ser de los dos hermanos.

La Registradora suspendi6 la inscripcién porque en la escritura no se mencionaba el dere-
cho de reversion previsto en la donacién, sin que constara que los favorecidos hubieran renun-
ciado a este.

El notario reconoce que los herederos de la testadora se repartieron los bienes hereditarios
de acuerdo con las disposiciones del mismo testamento, admitiendo implicitamente que habian
prescindido del derecho de reversion establecido en la donacidn, pero afirma que, si hay unani-
midad, los herederos se pueden repartir los bienes a su conveniencia.

La Direccion General de Derecho y Entidades Juridicas estima el recurso y revocar la
calificacion.

Doctrina: Dispone el articulo 464-6 del CCC, que los herederos pueden hacer la particiéon
“de comun acuerdo, de la manera que crean conveniente, incluso dejando de lado las disposicio-
nes particionales establecidas por el causante”.

Partiendo de este articulo entiende la DGDEJ que si eso es asi cuando la particion la establece
el testador, admitiendo que, a pesar de eso, los herederos pueden redistribuir los bienes heredi-
tarios a su conveniencia, siempre que lo hagan de comiin acuerdo y no perjudiquen a terceros,
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el mismo criterio se tiene que seguir si quien establece el destino determinado de unos bienes
no es el causante, sino los donantes de quien el causante adquiere su titularidad, y lo atribuye a
personas diferentes de las previstas en un pacto de reversion, cuando los beneficiarios de este
pacto, herederos del causante, actiien de comun acuerdo.
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1.2.
RESOLUCIO de 30 d’abril, dictada en el recurs governatiu
interposat contra la qualificacio de la registradora de
la propietat titular del Registre de la Propietat nim. 6
de Barcelona que suspén la inscripcio d’una escriptura
d’inventari, acceptacio i adjudicacio d’heréncia (DOGC
10/05/2021). ELS HEREUS PODEN REDISTRIBUIR ELS BENS
HEREDITARIS A LA SEVA CONVENIENCIA SEMPRE QUE HO
FACIN DE COMU ACORD | NO PERJUDIQUIN TERCERS

Resum: Els hereus poden repartir per si mateixos i entre ells els béns que integren el cabal
relicte, prescindint de la voluntat del titular o titulars d’aquests béns (sigui el propi causant o
siguin els donants que van transmetre aquests béns a la testadora establint un pacte de reversié
en benefici dels seus fills), sempre que tots els beneficiats per aquest pacte actuin de comu
acord.

Fets: Es presenta una escriptura d’inventari, acceptacio i adjudicacié d’heréncia juntament
amb el testament en el qual la causant llegava als legitimaris que pogués tenir el que per legi-
tima els correspongués, prellegava als seus dos fills determinades finques i els instituia hereus
universals i lliures de tots els seus altres béns, drets i accions per parts iguals. Entre les finques
prellegades a la seva filla hi havia un edifici que la testadora havia adquirit al seu torn per
donacié6 dels seus pares, en la qual es va establir que el donatari podria disposar de 1’esmentat
edifici en cas de necessitat i que, si no ho havia fet en el moment de la seva mort, 1’edifici pas-
saria als seus fills, néts dels donants. Doncs bé, en I’escriptura que motiva el recurs els hereus
es van repartir la totalitat dels béns hereditaris d’acord amb les disposicions testamentaries,
adjudicant exclusivament a la filla I’edifici que, d’acord amb el que expressava la donacié
havia de ser dels dos germans.

La Registradora va suspendre la inscripcié perque en 1’escriptura no s’esmentava el dret de
reversié previst en la donacid, sense que constés que els afavorits hi haguessin renunciat.

El notari reconeix que els hereus de la testadora es van repartir els béns hereditaris d’acord
amb les disposicions del mateix testament, admetent implicitament que havien prescindit del
dret de reversi6 establert en la donacid, pero afirma que, si hi ha unanimitat, els hereus es poden
repartir els béns a la seva conveniencia.

La Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques estima el recurs i revocar la qualifi-
cacio.

Doctrina: L article 464-6 del CCC disposa que els hereus poden fer la particié “de comu
acord, de la manera que creguin convenient, fins i tot deixant de banda les disposicions particio-
nals establertes pel causant™.

Partint d’aquest article, la DGDEJ entén que si aixo és aixi quan la partici6 1’estableix el
testador, admetent que, malgrat aixo, els hereus poden redistribuir els béns hereditaris a la seva
conveniencia, sempre que ho facin de comu acord i no perjudiquin tercers, s’ha de seguir el
mateix criteri si qui estableix el desti determinat d’uns béns no és el causant, sin6 els donants
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de qui el causant adquireix la seva titularitat, i I’atribueix a persones diferents de les previstes
en un pacte de reversid, quan els beneficiaris d’aquest pacte, hereus del causant, actuin de
comu acord.



RESOLUCIONES DE LA DGSJyFP
EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

A. Basilio Javier Aguirre Fernandez
B. Pedro Avila Navarro




ILA.
Basilio Javier Aguirre Fernandez

ILA.1.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Vigo n.° 3

DERECHO FORAL GALLEGO: PARTICION DE HERENCIA POR CONTADOR
PARTIDOR DATIVO

El hecho de que sea el acto de calificacién el que constituye el objeto del recurso tiene
importantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo legal, el recurso debe recaer exclusi-
vamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del
registrador, pues, de no ser asfi, y estimarse otros defectos no incluidos en la misma supondria in-
defension para la recurrente. Por ello, debe rechazarse cualquier otra pretension basada en otros
motivos. El momento procedimental, inico 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 calificacion (articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente, hayan de
ser tenidas en cuenta las que pueda introducir en su informe.

Respecto de la cuestion relativa a la designacién de contador-partidor dativo, la Ley 2/2006,
de 14 de junio, de derecho civil de Galicia, dispone que «En ningtin caso podra realizarse el
sorteo hasta que hayan transcurrido treinta dias habiles desde la fecha en que se practicé la 1l-
tima de las publicaciones o notificaciones y sesenta dias habiles desde el requerimiento inicial
al notario» (articulo 298). Este Centro Directivo, en Resolucion de 8 de octubre de 2015 afirmé
que, indudablemente, la expresion en el precepto de «dias habiles» implica que quedan excluidos
del cémputo los dias inhdbiles. En el supuesto de este expediente el plazo de treinta dias habiles
entre la dltima notificacion antes referida (3 de junio de 2019) y el dia de celebracién del sorteo
finalizaba el 22 de julio de 2019. Por ello, al haberse celebrado el sorteo el 12 de julio de 2019,
es incontestable que dicho plazo legal no ha sido respetado.

Respecto de la necesidad de notificar la formalizacién de la particion a la interesada que
no comparecié a la protocolizacién, debe también confirmarse la objecién expresada en la
calificacién, pues la practica de dicha notificacidn es un requisito al que el articulo 307 de la
Ley 2/2006, de 14 de junio, de derecho civil de Galicia, anuda la produccién de efectos de la
particion.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6430.pdf

ILA.2.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Pozuelo de Alarcéon n.’ 1
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PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA

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 grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindan-
tes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién
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. Conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicién de quien
no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes
determine necesariamente la denegacion de la inscripcion». Lo que no impide, por otra parte,
que las alegaciones recibidas sean tenidas en cuenta para formar el juicio del registrador. El jui-
cio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y fundado 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 resulta fundamentadas las dudas del registrador expuestas en la califica-
cién relativas a la coincidencia de la representacion grafica con la registral 4.671. De la exposi-
cién del registrador puede apreciarse coincidencia en situacion, superficie y longitud de linderos.
Finalmente, afirma el recurrente que no se expusieron por el registrador las dudas de identidad al
tiempo de expedir certificacién, invocando la doctrina de este Centro Directivo sobre el particular
en los expedientes regulados en los articulos 201 y 203 de la Ley Hipotecaria. Esta alegacién no
puede estimarse, ya que no constituye tramite del articulo 199 de la Ley Hipotecaria la expedicién
de certificacion al inicio del expediente, a diferencia de lo que sucede en los expedientes de los
articulos 201 y 203, lo que por otra parte tiene el obvio fundamento de que, al ser tramitado estos
expedientes ante notario, deba éste conocer la situacion registral al comienzo de la tramitacion.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6431.pdf

ILA.3.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Registro de La Orotava

OBRA NUEVA: CASOS EN LOS QUE LA FINCA ESTA SUJETA A UNA CONDI-
CION DE INDIVISIBILIDAD DE LA PARCELA

La concreta condicién que consta en el Registro por nota marginal supone la vinculacién de
«la totalidad de la superficie de la finca a que se refiere dicha inscripcién a la ampliacién de la
edificacién predicha, de conformidad con el nimero 3 del art. 11 en relacién con el apartado 2,
d) del articulo 9 de la Ley 5/1987 de 7 de abril, sobre la ordenacién urbanistica del suelo ristico
de la Comunidad Auténoma de Canarias. (...)». A tenor de las normas aplicables cabe concluir
que la condicidn inscrita advierte de la indivisibilidad de la parcela al estar vinculada a la cons-
truccién autorizada, constituyendo un eficaz medio de publicidad respecto a terceros.

La vinculacién impuesta, como se ha expuesto, constituye un supuesto legal de indivisibili-
dad de parcela para garantizar el respeto a la parcela minima edificable en el suelo rustico, pero
en principio no impide que pueda ampliarse o modificarse la obra siempre que esté legalmente
permitida esa ampliacién y autorizada por licencia municipal. Por otra parte, tampoco hay obs-
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taculo para admitir que la ampliacién de obra realizada sin licencia pueda llegar a encontrase
en la situacién de fuera de ordenacion regulada en el art. 362 de la Ley autonémica por haber
transcurrido los plazos de restablecimiento de legalidad urbanistica y no tratarse de suelo rustico
de proteccién ambiental o dominio publico o en las zonas de proteccién o servidumbre del mis-
mo —cfr. ap. 4 y 5 del articulo 361-.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6432.pdf

ILA.4.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Castro-Urdiales

PROPIEDAD HORIZONTAL: ACUERDOS QUE AFECTAN AL DERECHO INDIVI-
DUAL SOBRE LOS ELEMENTOS PRIVATIVOS

Con caracter previo conviene recordar que de conformidad con el articulo 2.b) de la Ley
49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, las comunidades que retnan los requisitos
del articulo 396 del Cédigo Civil y no hubiesen otorgado titulo constitutivo de la propiedad
horizontal, como es el caso, se someten en cuanto al régimen juridico de sus partes privativas
y elementos comunes a la citada Ley. Asimismo, segtn las Resoluciones de 17 de octubre de
2010, 27 de noviembre de 2013 o 5 de septiembre de 2019, «cuando la situacién factica de un
edificio es de division horizontal le es de aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal, aunque los
propietarios no hayan otorgado el correspondiente titulo constitutivo», como se menciona en la
disposicién transitoria primera de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal y se
desprende de su propio articulo primero.

En el régimen de propiedad horizontal se atribuye a la junta de propietarios, como érgano
colectivo, amplias competencias para decidir en los asuntos de interés de la comunidad (cfr.
articulos 14 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal), si bien tratindose de determinados
acuerdos (los que impliquen la aprobacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad), s6lo serdn validos
cuando se adopten por los propietarios en los términos previstos en la regla 6 del articulo 17 de
la Ley sobre propiedad horizontal, es decir por unanimidad (siquiera sea presunta, como permite
la regla 8 de tal precepto).

En materia de propiedad horizontal debe distinguirse entre los acuerdos que tienen el ca-
racter de actos colectivos (adoptados con los requisitos previstos en la legislacién de propiedad
horizontal resultantes de la correspondiente acta —cfr. articulo 19 de la Ley sobre propiedad
horizontal-), que no se imputan a cada propietario singularmente sino a la junta como 6rgano co-
munitario, y aquellos otros actos que, por afectar al contenido esencial del derecho de dominio,
requieren el consentimiento individualizado de los propietarios correspondientes, el cual habria
de constar mediante documento publico para su acceso al Registro de la Propiedad (mediante
la adecuada interpretacién de los articulos 3, 10 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal; cfr.,
también, el ultimo inciso del apartado 2 del articulo 18, segtn la redaccién hoy vigente).

Atendiendo a las consideraciones anteriores debe determinarse si la modificacién pretendida
cumple las exigencias de la Ley sobre propiedad horizontal segin la interpretacién de esta Di-
reccién General, y, por ende, si es susceptible de inscripcién. Y la respuesta ha de ser negativa,
debiendo confirmarse integramente la calificacién de la registradora puesto que no consta el con-
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sentimiento expreso de los titulares afectados por la alteracién que se hace de sus respectivos ele-
mentos privativos. El acuerdo adoptado pretende modificar el caricter que corresponde a deter-
minadas terrazas, las cuales pasarfan de ser elementos privativos a constituir elementos comunes
del edificio, lo que implica en todo caso la modificacién de la descripcidn de los dos elementos
privativos en que aquéllas se integraban (los pisos primero derecha y primero izquierda), afectan-
do a los derechos de dominio de sus respectivos titulares y por ello se requiere el consentimiento
individualizado de tales propietarios, el cual debe constar mediante documento publico para su
acceso al Registro de la Propiedad (mediante la adecuada interpretacion de los articulos 3, 10y
17 de la Ley sobre propiedad horizontal), de modo que no podra inscribirse la modificacién si
no se ha otorgado «uti singuli» por todos los que, en el momento de la inscripcidn, aparezcan
como propietarios de los distintos elementos privativos afectados por la alteracion (cfr. articulo
20 de la Ley Hipotecaria), sin que baste, por tanto, la unanimidad (cfr. articulo 17, regla 6, de la
Ley sobre Propiedad Horizontal), siendo necesario el consentimiento expreso y real de todos los
titulares registrales afectados.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6433.pdf

ILA.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Navalcarnero n.° 1

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: REQUISITO DE LA PREVIA INSCRIPCION
A FAVOR DEL TRANSMITENTE

Como ha afirmado con reiteracion esta Direccion General (vid. por todas, la Resolucién de
10 de abril de 2017 y la mds reciente de 21 de febrero de 2020 o 22 de enero de 2021) es prin-
cipio basico de nuestro Derecho hipotecario, intimamente relacionado con los de salvaguardia
judicial de los asientos registrales y el de legitimacién, segun los articulos 1, 38, 40 y 82 de la
Ley Hipotecaria, el de tracto sucesivo, en virtud del cual, para inscribir un titulo en el Registro
de la Propiedad se exige que esté previamente inscrito el derecho del transmitente (articulo 20 de
la Ley Hipotecaria). En consecuencia, estando la participacion de finca transmitida inscrita en el
Registro de la Propiedad y bajo la salvaguardia de los tribunales a favor de una persona distinta
del anterior titular registral, no podréd accederse a la inscripcién del titulo ahora calificado sin
consentimiento del actual titular registral, por mas que haya sido otorgado por titular anterior de
quien trae causa por herencia la actual titular (cfr. articulo 17 de la Ley Hipotecaria).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6434.pdf
ILA.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)
Registro de La Orotava

SOCIEDAD DE GANANCIALES: INCLUSION DE BIENES PRIVATIVOS EN SU LI-
QUIDACION
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Respecto de la sociedad de gananciales, proclamada en nuestro Derecho la posibilidad de
transmisién de bienes entre conyuges por cualquier titulo (cfr. articulo 1323 del Cédigo Civil),
nada se opone a que éstos, con ocasioén de la liquidacién de la sociedad conyugal preexistente
puedan intercambiarse bienes privativos. Pero no siempre esas transmisiones adicionales de bie-
nes privativos del patrimonio de un cényuge al del otro tendrdan como causa exclusiva la propia
liquidacién del consorcio. Puede haber, en ocasiones, un negocio complejo, en el que la toma
de menos por un cényuge del remanente consorcial se compense con esa adjudicacién —a su fa-
vor— de bienes privativos del otro cényuge o, simplemente, negocios adicionales a la liquidacidn,
independientes juridicamente de ésta, con su propia causa.

Es cierto que, como afirma el recurrente, tratindose de la vivienda familiar, si se hubieran
realizado pagos del precio aplazado de la compra con dinero ganancial, la titularidad priva-
tiva inicial habrd devenido —«ex lege»— con los desembolsos realizados, en el nacimiento de
una comunidad romana por cuotas entre la sociedad de gananciales y los conyuges titulares,
en proporcién al valor de las aportaciones respectivas (cfr. articulos 1354 y 1357, parrafo
segundo, del Cédigo Civil). En el concreto supuesto de este expediente, en la documentacién
presentada a calificacion nada consta sobre el cardcter de vivienda familiar de la finca adjudi-
cada ni sobre la financiacién de su adquisicion, y, segtn la constante e inequivoca doctrina de
esta Direccidon General, debe rechazarse toda pretensién basada en documentos no presentados
debidamente en el momento de la calificacién y, con mayor motivo, la basada meramente en
manifestaciones no contenidas en el titulo sino en el escrito de recurso (cfr. el articulo 326 de
la Ley Hipotecaria).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6435.pdf

ILA.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Tortosa n.° 1

HERENCIA: TESTAMENTO OTORGADO POR UNA PERSONA PARCIALMENTE
INCAPACITADA

Este Centro Directivo tiene ya declarado, en aplicacién de lo dispuesto en la Ley 5/2009, de
28 de abril, del Parlamento de Catalufia, parcialmente declarada inconstitucional por la Sentencia
del Tribunal Constitucional ntimero 4/2014, de 16 de enero, que la Direccién General de Dere-
cho y Entidades Juridicas de la Generalidad de Catalufia es competente para la resolucién de los
recursos contra la calificacion registral inicamente cuando «las calificaciones impugnadas o los
recursos se fundamenten de forma exclusiva en normas del derecho cataldn o en su infraccion»,
mientras que «la competencia para resolver recursos mixtos, es decir, basados en cuestiones
especificas de derecho cataldn como, ademads, en cuestiones de derecho comun u otros derechos
corresponde a la Direccion General de los Registros y del Notariado».

En el tradicionalmente denominado «Libro de Incapacitados» del Registro en cuestién cons-
ta, en el folio 1 del Tomo 2, una inscripcién primera, fechada el 28 de marzo de 2018 (que
también se reproduce en la inscripcién cuarta de la registral 33561), que expresa lo siguiente:
«En el Juzgado de Primera Instancia nimero cuatro de Tortosa, en sentencia de fecha siete de
diciembre de mil novecientos noventa y nueve, fue declarada en estado civil declarada parcial-
mente incapaz para regir su persona y bienes a dofia T. A. A., debiendo ser suplida su incapacidad
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a través de la institucién de la tutela; y en la que se designé como curadora a persona de dofia
A. F. A., lacual en fecha 1 de marzo de 2004, manifesté que no aceptaba dicho cargo, renuncia
ratificada el 7 de abril de 2204 (ha de ser 2004) y justificada por causa de enfermedad. En acta
de comparecencia de fecha seis de mayo de dos mil cinco, se nombré tutor de Dofia T. A. A., a
la Fundacié Catalana Tutelar de Disminuits Psiquics». Si bien las inscripciones practicadas en el
Libro de Incapacitados y en el folio de la finca no tienen la claridad que hubiera sido deseable,
debe partirse de un dato incontrovertible: la causante unicamente estaba sometida al régimen de
curatela, por razén de una incapacidad parcial declarada y cefiida a las limitaciones resefiadas;
esto es, a la asistencia por el curador a determinados actos. Medida de proteccion ésta, por tanto,
que no comporta la «auctoritas interpositio» («de lege lata» propia de la tutela), sino la «auctori-
tas gestio» (caracteristica de la curatela).

En el caso de incapacitacién parcial con sujecidn a curatela no es de aplicacién el régimen
del articulo 419-1 del Cdédigo Civil de Catalufia con la necesaria intervencién de dos facultati-
vos, salvo que en la sentencia exista un pronunciamiento expreso que prive a la persona de su
capacidad de testar libremente, dado que no se la sometia a tutela, régimen que comportaria
una representacion legal, sino a una curatela, régimen que exige complemento de capacidad
para realizar determinados actos que establece la sentencia; debiendo ademads interpretarse las
limitaciones a la capacidad de manera restrictiva y siempre en favor de la persona con capacidad
modificada.

En conclusioén, en el reducido marco de este expediente, a la vista del defecto tal como se ha
expresado en la calificacion, del recto sentido de lo consignado en el Libro de Incapacitados y de
la propia sentencia (que no veda al testador disponer «mortis causa» de sus bienes), y dados los
limites de la calificacion registral, no cabe en modo alguno basar la negativa a la inscripcién en
una hipotética causa de nulidad del testamento; la cual solo podria ser declarada, en el presente
caso, por los tribunales de Justicia, que cuentan para ello con los adecuados medios de prueba
y contradiccién procesal, valorando los extremos que certeramente pone de relieve la sentencia
antes transcrita.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6436.pdf

ILA.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Sevilla n.° 3

RECITIFICACION DE CABIDA POR EL ART. 201.3 LH: DUDAS SOBRE LA IDEN-
TIDAD DE LA FINCA

En el presente caso, la rectificacién de su calificacién por el registrador no consta haberse
producido dentro del plazo previsto en el art. 327 de la LH ni haber sido seguida de la practica
de la inscripcidn y de la subsiguiente comunicacion al recurrente y al autorizante del documento.
Por tanto, resulta obligado que este Centro Directivo entre a conocer sobre el fondo del asunto y
resolver el recurso interpuesto.

En el caso que nos ocupa, en principio, la rectificacién descriptiva puede ampararse tanto en
la letra a como en la letra b del art. 201.3 LH (por ser conforme a certificacién catastral descrip-
tiva y grafica y ademads ser la diferencia inferior al 5% de la superficie inscrita). Sin embargo,
tal y como prevé el tltimo parrafo del apartado 3 del articulo 201, el registrador motivadamente
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ha expuesto dudas de identidad, las cuales encajan con precision en los supuestos contemplados
en la norma. En efecto, en el caso que nos ocupa concurren dos de los supuestos previstos en
el precepto: la procedencia de la finca por segregacion y la determinacién con exactitud de la
superficie de la finca, incluso con las medidas longitudinales de sus linderos. Y sin que las meras
afirmaciones sobre imprecisiones en la medicién puedan desvirtuar tales dudas de identidad, sin
la previa intervencién de los titulares colindantes.

Es por este motivo que en el caso que nos ocupa, ante las dudas del registrador, lo procedente
es acudir a un medio que permita la rectificacidn descriptiva con mayores garantias, como son o
bien el previsto en el articulo 199 o en bien el que regula el apartado 1 del articulo 201, permi-
tiendo la intervencién de los titulares colindantes antes de practicar la rectificacion, evitando asi
eventuales perjuicios a terceros.

Finalmente debe considerarse adicionalmente que en el caso que nos ocupa se trata de una
declaracién de obra nueva. En cuanto al modo de proceder en la inscripcién de obras nuevas tras
la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, este Centro Direc-
tivo ya ha tenido ocasién de pronunciarse en varias Resoluciones sobre el ambito de aplicacién
del articulo 202 de la Ley Hipotecaria. En todo caso debe partirse de que el precepto proclama,
de manera clara, general y sin excepciones, que «la porcion de suelo ocupada por cualquier edifi-
cacion, instalacién o plantacion habra de estar identificada mediante sus coordenadas de referen-
ciacién geografica». La circunstancia de ubicarse la edificacion en los limites de la parcela o atn
mas, ocupando la totalidad de la misma, es relevante a la hora de determinar si la misma puede
extralimitarse de la finca registral desde el punto de vista espacial o geométrico, tal y como se
puso de manifiesto por esta Direccién General en la Resolucion de 28 de septiembre de 2016 y
reiterada en muchas posteriores como la de 4 de enero, 23 de abril, 14 de mayo o 4 de septiembre
de 2019 (entre otras).
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ILA.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n.° 1
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA

Si bien en principio es posible la rectificacién de una representacion gréfica inscrita, la ins-
cripcién de la nueva representacion debe someterse a las normas y procedimientos generales
para su inscripcion y, en lo que ahora nos interesa, serd objeto de calificacién por el registrador
la existencia o no de dudas en la identidad de la finca. 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 representa-
cién grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y
201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedi-
miento, debe decidir motivadamente segtn su prudente criterio. Conforme al articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, «la mera oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca
o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de la ins-
cripcién». Lo que no impide, por otra parte, que las alegaciones recibidas sean tenidas en cuenta
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para formar el juicio del registrador. El juicio de identidad de la finca por parte del registrador,
debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones
genéricas o remitirse a la mera oposiciéon no documentada de un colindante.

Ademads, debe citarse la Resolucion, de 23 de septiembre de 2020, conjunta de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccién General del Catastro, por la que
se aprueban especificaciones técnicas complementarias para la representacion gréfica de las fin-
cas sobre la cartografia catastral y otros requisitos para el intercambio de informacién entre el
Catastro y el Registro de la Propiedad. En la misma se contempla la posibilidad de utilizar una
representacion grafica alternativa para mejorar la precision métrica de la cartografia catastral, y
a tal efecto establece los pardmetros que permiten determinar cudndo una representacion grafica
alternativa es equivalente a la cartografia catastral, definiendo en su anexo II el margen de tole-
rancia gréfica.

En el presente caso, aunque en forma ciertamente escueta, resultan identificadas y fundadas
las dudas de la registradora en la nota de calificacion en cuanto a la existencia de conflicto entre
fincas colindantes. Debe recordarse que los datos fisicos que resultan de la cartografia catastral
gozan de la presuncién de veracidad que establece el articulo 3 de la Ley del Catastro en su
apartado 3.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6535.pdf

IILA.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Madrid n.° 23
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO

Solo cabe interponer recurso ante esta Direccién General cuando el registrador califica
negativamente el titulo, sea total o parcialmente. Segtn la reiterada doctrina de esta Direccién
General, basada en el contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina del
Tribunal Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000 (vid., por todas, la Resolucién de 18 de
abril de 2018), el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la Propiedad es exclusivamente la determinacién de si la calificacién es o no ajustada a De-
recho. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensién de la parte recurrente,
seflaladamente, por lo que atafie al presente caso, declarar que en la inscripcién practicada se
haya incumplido el principio de prioridad (y tracto sucesivo) o la aplicacién del arancel a las
operaciones registrales practicadas, cuestiones todas ellas extrafias al recurso contra la califi-
cacion registral.

De acuerdo con lo anterior, es igualmente doctrina reiterada que, una vez practicado un
asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo todos sus
efectos en tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada, bien por los tribuna-
les de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40
y 82 de la Ley Hipotecaria), por tanto, conforme a esta reiterada doctrina, el recurso contra la
calificacién negativa del registrador no es cauce hébil para acordar la cancelacién de asientos
ya practicados.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6536.pdf
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ILA.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Madrid n.’ 8
PROPIEDAD HORIZONTAL: ANEJOS

Los anejos son elementos accesorios de cardcter privativo que forman parte integrante de un
elemento privativo de la propiedad horizontal con el que estdn unidos juridicamente, aunque se
caracterizan por estar situados fisicamente fuera del mismo. La identificacién de los anejos exige
su descripcidn y en su caso numeracion. Al tratarse de elementos integrantes y accesorios del
piso o local, no caben negocios juridicos exclusivos sobre el anejo, ni sobre el piso sin incluir el
anejo, ni desde luego cabe asignarles cuota. No obstante, con el acuerdo undnime de la comu-
nidad, cabe desvincular un anejo y convertirlo en piso o local susceptible de aprovechamiento
independiente, siempre que retina las caracteristicas necesarias para ello. También cabe separarlo
del piso o local y agregarlo a otro.

En el presente caso y segtin resulta del Registro, se ha dado al garaje la configuracion de ele-
mento privativo independiente con su propia cuota de participacion, resultando su condicion de
anejo de la expresa vinculacidn a la vivienda, circunstancia que se hace constar en ambas fincas
registrales.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6537.pdf

IILA.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021)

Registro de San Cristébal de La Laguna n.’ 2-Area Metropolitana de Santa Cruz de
Tenerife

HERENCIA: ENTREGA DE LEGADOS

El hecho de que sea el acto de calificacion el que constituye el objeto del recurso tiene
importantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo legal, el recurso debe recaer exclusi-
vamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del
registrador, pues, de no ser asi, y estimarse otros defectos no incluidos en la misma supondria in-
defension para el recurrente. Por ello, debe rechazarse cualquier otra pretension basada en otros
motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma. Esto es, el recurso debe resolverse
atendiendo Unicamente a las cuestiones planteadas en la nota recurrida y a la documentacién
presentada al tiempo en que se produjo la calificacion.

En cuanto la cuestion la necesidad de la entrega por parte de los herederos del legado, y de la
falta de autorizacion al legatario para ocupar por su propia autoridad la cosa legada al no existir
albacea facultado para darla, el articulo 885 del Cédigo Civil establece que el legatario no puede
ocupar por si la cosa legada, debiendo exigir tal entrega al albacea facultado para la misma o a los
herederos. A estos hay que afiadir aquellos casos en los que el legatario estuviese, antes de la aper-
tura de la sucesion, en posesion de la cosa legada por haberle sido entregada por el causante en vida.

El articulo 81 del Reglamento Hipotecario establece que «La inscripcién a favor del lega-
tario de inmuebles especificamente legados se practicard en virtud de: a) Escritura de manifes-


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6537.pdf
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tacién de legado otorgada por el propio legatario, siempre que no existan legitimarios y aquel
se encuentre facultado expresamente por el testador para posesionarse de la cosa legada (...) ¢)
Escritura de entrega otorgada por el legatario y (...) por el heredero o herederos. d) Solicitud del
legatario cuando toda la herencia se hubiera distribuido en legados y no existiere contador parti-
dor, ni se hubiera facultado al contador partidor para la entrega...». Ciertamente, en el supuesto
de este expediente no estd el legatario autorizado para tomar posesién por su propia autoridad
de la cosa legada, y hay designados herederos, por lo que no procede aplicar el apartado d) del
articulo 81 del Reglamento Hipotecario.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6538.pdf

IILA.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Santa Maria de Guia

DOBLE INMATRICULACION: REQUISITOS DE TRAMITACION DEL EXPEDIEN-
TE

En el escrito inicial aportado por la recurrente no se solicita expresamente la tramitacién del
expediente del articulo 209 de la Ley Hipotecaria, sino la cancelacion de la finca registral 28844
de Galdar por existir una doble inmatriculacién con las fincas registrales 18396 y 18398 propie-
dad de los solicitantes, instando al registrador que inicie de oficio el expediente. La solicitud en si
misma es contradictoria, pues el expediente de doble inmatriculacién, como todos los expedien-
tes de jurisdiccién voluntaria atribuidos por la Ley 13/2015, y con carécter general por la Ley
15/2015, de 2 de julio, de la jurisdiccién voluntaria a notarios y registradores deben, por l6gica y
por su propia naturaleza de la jurisdiccién voluntaria, tener un promotor, con las consecuencias
derivadas de tener tal condicion.

Cuestion distinta es que el registrador de oficio, es decir, por propia iniciativa, y sin que le
requiera nadie, pueda iniciarlo, pero para ello el registrador tiene que tener la conviccién de la
existencia de la doble inmatriculacién y —es evidente que no concurre en este expediente— la
voluntad expresa al efecto de iniciarlo bajo su responsabilidad.

Por otra parte, para iniciar un expediente de doble inmatriculacidn, sea de oficio o a instancia
de parte, se requiere la existencia de pruebas indiciarias acreditativas de la doble inmatricula-
cién, que pasan necesariamente por disponer de representaciones graficas demostrativas de la
inexactitud registral.

Por otra parte, la solicitud parece estar motivada por la comunicacién recibida de la ini-
ciacion de un expediente de reanudacién de tracto sucesivo. En efecto, la recurrente indica en
su recurso que aporta acta notarial autorizada el 9 de enero de 2020 por el notario de Géldar,
don Roberto Baltar Gonzélez, bajo el nimero 1 de su protocolo. Pero dicha acta por la que se
iniciaba expediente de dominio para reanudacién de tracto, que caus6 el asiento 196 del Dia-
rio 109 y que impedia el despacho del titulo cuya calificacidn ahora se recurre, fue calificado
negativamente y cancelado el asiento de presentacién por caducidad. Por lo que dicho titulo
no puede ser prueba indiciaria de la existencia de una doble inmatriculacién al no haber tenido
acceso al Registro.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6539.pdf

49


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6538.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6539.pdf

50 BOLETIN DEL SERC « 211 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

ILA.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Vigo n.’ 3

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO: SISTEMA DE ADJUDICA-
CION

RETRACTO DE COLINDANTES: REQUISITOS

Tiene razo6n la registradora al advertir la confusién terminolégica empleada tanto en la cer-
tificacion del acta de subasta de 21 de noviembre de 2018 como en el anexo complementario
a dicha acta de 20 de octubre de 2020, en la medida en que en el primero se hace referencia al
«trdmite de venta mediante gestion y adjudicacién directa» y el segundo al «procedimiento de
enajenacion mediante venta y adjudicacion directa». Ello no obstante, del conjunto de la do-
cumentacion resultante del expediente resulta indudable que el procedimiento empleado para
la adjudicacién del bien ha sido el de subasta, regulado en los articulos 101 y siguientes del
Reglamento General de Recaudacion. Finalmente, la adjudicacion definitiva se realiza a favor
de la sociedad recurrente como consecuencia del ejercicio por parte del mismo del derecho
de retracto de colindantes del articulo 1523 del Cédigo Civil, en aplicacion de lo previsto por
el vigente articulo 104 bis, apartado e), lo que tiene lugar tinicamente en el seno del procedi-
miento de subasta.

En ninguna de las certificaciones administrativas presentadas a inscripcion figura referencia
alguna a las circunstancias de haber habido una primera y en su caso segunda licitacién (con-
templadas en el Reglamento General de Recaudacion antes de la reforma de 2017), o de haber
sido adjudicada la finca a la mercantil recurrente como consecuencia de haber quedado desierta
la subasta. Por ello no puede confirmarse la objecion planteada por la registradora, ni, en con-
secuencia, procede analizar el segundo de los cuestionamientos planteados por la registradora
relativo a la improcedencia del procedimiento de adjudicacion directa tras la reforma operada
por el Real Decreto 1071/2017, que prohibe acudir al mismo como procedimiento ulterior y sub-
siguiente al de subasta, en tanto en cuanto no ha sido este el cauce seguido para la adjudicacién
de la finca a favor del recurrente.

Segtin el segundo defecto invocado por la registradora, ésta rechaza el ejercicio del derecho
de retracto por parte de la sociedad recurrente (titular de la finca colindante con la que es objeto
de subasta), por dos razones: no ser definitiva la adjudicacién realizada a favor de la mejor pos-
tora y no ser rustica la finca objeto de enajenacién. Esta Direccién General (vid. Resoluciones
citadas en los «Vistos» y, por todas, la mds reciente de 21 de febrero de 2020) ha tenido ocasién
de pronunciarse sobre el dmbito de eficacia temporal de la mencionada reforma a propdsito del
procedimiento de enajenacion por el trdmite de la adjudicacion directa como procedimiento
posterior y subsiguiente al de subasta. Segin la doctrina fijada por este Centro Directivo, la
transcrita disposicion transitoria cuarta del Real Decreto 1071/2017 no extiende su dmbito de
aplicacion a la modificacion introducida en el articulo 107 del Reglamento General de Recau-
dacién. Por otra parte, y en cuanto al 4mbito de aplicacién temporal de los articulos 104 y 104
bis del Reglamento General de Recaudacion, preceptos que sustituyen al anterior articulo 104,
no hay duda de que el vigente articulo 104 del Reglamento General de Recaudacién, que regula
«el desarrollo de la subasta» resulta inicamente aplicable a procedimientos iniciados a partir del
1 de septiembre de 2018, siendo integramente de aplicacion la disposicion transitoria cuarta del
Real Decreto 1071/2017.
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Mais problemadtica resulta la determinacion del &mbito temporal de aplicacion de los restantes
articulos reguladores del procedimiento de enajenacién mediante subasta, y especificamente la
del articulo 104 bis. En el presente caso resulta que, de acuerdo con la certificacién de 23 de
noviembre de 2018, por resolucion de 15 de enero de 2018 se acordé celebrar subasta de la finca
embargada el dia 11 de abril de 2018. En consecuencia, Unicamente el desarrollo de la subasta
se regird por el articulo 104 en su redaccion originaria, aplicindose la reforma introducida por el
Real Decreto 1071/2017 a todo lo demads, siendo, por tanto, de aplicacién el introducido articulo
104 bis, tal y como sostiene la registradora y a pesar de lo confuso de las certificaciones admi-
nistrativas que constan en el expediente, e incluso de las alegaciones presentadas por la Agencia
Tributaria de Galicia, que unas veces invocan articulos anteriores a la reforma y otras, articulos
posteriores a ella.

Como es bien sabido, en nuestro ordenamiento juridico se sigue la teorfa del titulo y del modo
para la transmision del dominio o derecho real de que se trate (cfr. articulo 609 del Cédigo Civil).
En el contrato de compraventa, para que el adquirente devenga duefio de la cosa adquirida se
requiere, ademads del titulo (compraventa, ya sea voluntaria o forzosa), el modo o «traditio» (por
cualquiera de las formas establecidas en los articulos 1462 a 1464 del Cédigo Civil). De este
modo, si bien la posibilidad de ejercitar los derechos de retracto legal en casos de ventas en el
seno procedimientos ejecutivos queda fuera de toda duda, lo cierto es que resulta especialmente
determinante el momento en que se entienda consumada la venta o enajenacién a la hora de
determinar el «dies a quo» del ejercicio de los mismos. Respecto momento en el que procede el
ejercicio de los derechos de retractos previstos por el Cédigo Civil en el caso de ventas de bienes
realizadas en el seno de procedimiento de ejecucion judicial, el Tribunal Supremo se ha pronun-
ciado reiteradamente. Asi, en Sentencia de 18 de marzo de 2009. En linea con lo mencionado es
necesario aclarar que el hecho determinante del nacimiento del derecho y del comienzo del plazo
para ejercitar la accién es la venta entendida como acto de enajenacion o traslativo de dominio,
esto es, entendida como venta consumada y no meramente perfeccionada.

Dada Ia comtin condicién de procedimiento de realizacién o ejecucion forzosa que presenta el
procedimiento de apremio por deudas tributarias de las que trae causa la adjudicacién objeto del
presente expediente, la doctrina sentada en las Sentencias del Tribunal Supremo antes referidas
ha de considerarse aplicable igualmente, por identidad razén, a estos procedimientos de apremio.
Lo determinante en unas y otras es el momento en que la persona que pretende ejercitar la accién
de retracto haya tenido completo conocimiento de las circunstancias y condiciones esenciales de
la venta pues, en ultima instancia, el retrayente habrd de subrogarse con las mismas condiciones
en lugar del que aparece como adquirente en la subasta publica. Especificamente, tratindose de
subastas en el seno de procedimientos ejecutivos tributarios, el referido conocimiento tiene lugar
mediante la comunicacién prevista por el mencionado articulo 104 bis, apartado e), del Regla-
mento General Recaudacion, aplicable a partir del 1 de enero de 2018, segtin lo antes expuesto,
conforme al cual: «e) Designado adjudicatario conforme a los apartados anteriores y cuando,
segun la legislacion aplicable, existan interesados que sean titulares de un derecho de tanteo u
otro de adquisicion preferente que obligue a poner en conocimiento previo las condiciones de
la adjudicacidn, se comunicard ésta a dichos interesados. La adjudicacién acordada por la Mesa
quedara en suspenso durante el plazo en el que, segun la legislacién aplicable, los interesados
puedan ejercer su derecho de adquisicidn».

Finalmente, objeta la registradora la improcedencia del derecho de retracto por no ser la
finca de naturaleza rdstica. En la certificacién del acta de adjudicacién de bienes por subasta y
mandamiento de cancelacidn se describe la finca como ristica, y se la identifica por dos refe-
rencias catastrales, una correspondiente a la parte de finca ristica y otra a la parte urbana. Segin
el historial registral la finca consta inscrita con el cardcter de finca urbana desde el afio 2011.
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Y, segin el planeamiento urbanistico aplicable, la clasificacién urbanistica correspondiente a la
parcela es la de suelo urbanizable no programado. De la normativa urbanistica gallega resulta
la improcedencia del derecho de retracto de colindantes establecido en el articulo 1523 del C6-
digo Civil, en la medida en que la finca objeto de ejecucion (o vendida segun los términos en
que se pronuncia este precepto legal) no tiene naturaleza de finca rustica, tal y como reconoce
el propio recurrente.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6915.pdf

IILA.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Madrid n.° 6

DERECHOS REALES: NUMERUS APERTUS
CAUSA: NECESARIA EXPRESION EN EL TITULO
HERENCIA FUTURA: INTERPRETACION ART. 1271 CC

Con base en el criterio de «numerus apertus» que rige en nuestro ordenamiento, se permite no
s6lo la constitucién de nuevas figuras de derechos reales no especificamente previstas por el le-
gislador, incluyendo cualquier acto o contrato innominado de transcendencia real que modifique
alguna de las facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales (cfr.
articulos 2.2.° de la Ley Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario), sino también la alteracién
del contenido tipico de los derechos reales legalmente previstos (cfr. articulos 392, 467, 470,
523,594y 1648.2.° del Cédigo Civil) y, por ejemplo, sujetarlos a condicién, término o modo (cfr.
articulos 11,23 y 37 de la Ley Hipotecaria). Pero el ejercicio de esta libertad tiene que ajustarse a
determinados limites y respetar las normas estructurales (normas imperativas) del estatuto juridi-
co de los bienes, dado su significado econémico-politico y la trascendencia «erga omnes» de los
derechos reales, de modo que la autonomia de la voluntad debe atemperarse a la satisfaccion de
determinadas exigencias, tales como la existencia de una razén justificativa suficiente, la deter-
minacién precisa de los contornos del derecho real, la inviolabilidad del principio de libertad del
trafico, etc. (cfr. Resoluciones de 5 de junio y 23 y 26 de octubre de 1987 y 4 de marzo de 1993,
entre otras). Debe concluirse que en el presente caso es indudable que se declara la voluntad de
sujetar la extincién de la comunidad con las correspondientes adjudicaciones a una condicién
suspensiva, consistente claramente en un suceso futuro e incierto (no el fallecimiento de uno de
los copropietarios, sino, en realidad, el hecho de que la sucesion de éste se rija por un testamento
determinado). Y el hecho de que se afiada un término (seis meses a contar del fallecimiento) para
que el cumplimiento de la condicién produzca sus efectos no puede ser obstaculo a la inscripcion
de dicha estipulacion.

Es necesaria la expresion de causa en los titulos inscribibles, dado que en nuestro Derecho
la causa es determinante no s6lo de la validez del negocio juridico, sino también de sus efectos,
y debe inexcusablemente constar en el titulo para posteriormente reflejarse en la inscripcién. Lo
que ocurre es que tales especificaciones se realizan tinicamente respecto de las relaciones entre
los copropietarios que otorgan la escritura (titulares cada uno de una cuarta parte indivisa) y falta
la expresion de esos mismos extremos —e incluso también del consentimiento, objeto y forma;
cfr. articulo 1261 del Cédigo Civil- respecto del copropietario de la restante mitad indivisa, el
padre que interviene Unicamente en representacion de su hija.


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6915.pdf
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La tercera de las objeciones que el recurrente rebate es que el negocio calificado constituye
un pacto sobre herencia futura, sin concurrencia de todos los herederos forzosos, prohibido por
el articulo 1271 parrafo segundo del Cédigo Civil. Para poder hablar de contrato sobre herencia
futura, tanto en el caso de los pactos afirmativos o adquisitivos, como en el de los negativos o ab-
dicativos (pactos de «succedendo» y de «non succedendum»), debe pactarse alguna estipulacion
en relacién con llamamientos hereditarios o con el conjunto patrimonial que una persona deje
al morir. En este sentido, la jurisprudencia ha afirmado reiteradamente que el articulo 1271 del
Cddigo Civil, al aludir a la prohibicién de celebrar contratos sobre la herencia futura, se refiere
Unica y exclusivamente a los pactos sobre la universalidad de una herencia. Atendiendo a las con-
sideraciones anteriores no puede mantenerse la objecion que expresa el registrador para rechazar
la inscripcidn solicitada, pues el negocio juridico calificado no tiene por objeto la universalidad
del patrimonio de la futura herencia de ninguno de los adquirentes.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6916.pdf

IILA.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Santa Coloma de Farners

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: INTERVENCION DEL TITULAR REGIS-
TRAL

Como ha reiterado este Centro Directivo, es principio basico de nuestro sistema registral
que todo titulo que pretenda su acceso al Registro ha de venir otorgado por el titular registral
o en procedimiento seguido contra €l (cfr. articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa
esta ultima que no hace sino desenvolver en el dmbito registral el principio constitucional de
salvaguardia jurisdiccional de los derechos e interdiccién de la indefensién (cfr. articulo 24 de
la Constitucién Espaiiola) y el propio principio registral de salvaguardia judicial de los asientos
registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

Tratdndose de resoluciones que pueda afectar a fincas inscritas en el Registro de la Propie-
dad y conociéndose ya en el momento de iniciacidn del procedimiento cudles son éstas, como
sucede en el supuesto de hecho que nos ocupa, no existia ninguna dificultad para que quienes
figuraban como titulares registrales en el momento de interposicién de la demanda fueran
emplazados en el procedimiento en una fase inicial para que pudieran personarse como parte
demandada.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6918.pdf
I.LA.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)
Registro de Adeje

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NOTA MARGINAL DE AFECCION URBA-
NISTICA
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Como ha sefialado este Centro Directivo en sus Resoluciones de 31 de enero, 26 de mayo y
13 de junio de 2014, recogidas en otras posteriores, la afecciéon urbanistica derivada de la eje-
cucion de los proyectos de reparcelacion produce efectos de garantia real, segin resulta de los
articulos 14 d) y 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, y del articulo 19 del Real Decreto
1093/1997, y esta afeccién se extiende no solo a los titulares de derechos y cargas en la finca de
resultado, por efecto de la subrogacion legal operada, sino también sobre aquellos constituidos
sobre dicha finca con posterioridad a la constancia registral de la afeccién, con excepcion del
Estado en cuanto a los créditos a que se refiere el articulo 73 de la Ley General Tributaria y a los
demads de este cardcter, vencidos y no satisfechos, que constasen anotados en el Registro de la
Propiedad con anterioridad a la practica de la afeccién.

Con independencia de si en virtud de la afeccién real de las fincas resultantes al pago de los
gastos inherentes al sistema de actuacién seguido pueden los acreedores de la junta de compen-
sacion por deudas contraidas en el desempefio de su cometido proceder directamente contra las
parcelas adjudicadas o pedir anotacién preventiva de su crédito como refaccionario, como ocurre
en el caso presente; o, si por el contrario, ha de recurrirse en tal hipétesis la via indirecta de la ac-
cién subrogatoria (cfr. articulo 1111 del Cédigo Civil), lo cierto es que el principio constitucional
de salvaguarda jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos (cfr. articulo 24 de la Consti-
tucion Espafiola), y los principios registrales de legitimacién y tracto sucesivo (cfr. articulos 20 y
38 de la Ley Hipotecaria), suponen que en el procedimiento correspondiente, los titulares de las
fincas cuyo gravamen se pretende deben haber sido parte con cardcter personal y directo, sin que
ni siquiera sea suficiente la mera notificacién de la existencia del procedimiento entablado, pues,
al no ser titulares pasivos de la deuda reclamada (adviértase que la junta de compensacién, que
aparece como deudora, tiene personalidad juridica propia), no tendrian legitimacion ni tramite
adecuado para hacer valer sus respectivos derechos. En el caso de este expediente ademads la nota
marginal de afeccién a los gastos de urbanizacién aparece registralmente cancelada por caduci-
dad, por lo que el incumplimiento del tracto sucesivo es ain mds patente.
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IILA.18. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Celanova
OPCION DE COMPRA: EN FUNCION DE GARANTIA DE UNA DEUDA

El Cédigo Civil rechaza enérgicamente toda construccién juridica en cuya virtud, el acreedor,
en caso de incumplimiento de la obligacion, pueda apropiarse definitivamente de los bienes da-
dos en garantia por el deudor (vid. articulos 6, 1859 y 1884 del Cédigo Civil). En efecto, como
afirmé este Centro Directivo en su Resolucién de 8 de abril de 1991 (expresamente invocada por
el Tribunal Supremo, Sala Primera, en su Sentencia de 5 de junio de 2008), «el pacto comisorio,
configurado como la apropiacién por el acreedor de la finca objeto de la garantia por su libérrima
libertad ha sido siempre rechazado, por obvias razones morales, plasmadas en los ordenamientos
juridicos, al que el nuestro nunca ha sido ajeno, bien como pacto auténomo, bien como integran-
te de otro contrato de garantia ya sea prenda, hipoteca o anticresis (articulos 1859 y 1884 del
Cddigo Civil), rechazo que se patentiza ademds en la reiterada jurisprudencia sobre la materia
tanto del Tribunal Supremo como de este Centro Directivo».
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No es menos cierto que, como ya admiti6 este Centro Directivo en las Resoluciones de 26
de diciembre de 2018 y 28 de enero y 27 de octubre de 2020, deben admitirse aquellos pactos o
acuerdos que permitan un equilibrio entre los intereses del acreedor y del deudor, evitando enri-
quecimientos injustos o practicas abusivas, pero que permitan al acreedor, ante un incumplimien-
to del deudor, disponer de mecanismos expeditivos para alcanzar la mayor satisfaccién de su
deuda. Por ello —se afiade— podria admitirse tal pacto siempre que concurran las condiciones de
equilibrio entre las prestaciones, libertad contractual entre las partes y exista buena fe entre ellas
respecto del pacto en cuestién. La prohibicién del pacto comisorio del articulo 1859 del Cédigo
Civil no es absoluta en nuestro derecho, sino que admite excepciones si esa valoracién objetiva
se ha producido. El Tribunal Supremo ha admitido en la ejecucién de la prenda la aplicacioén de
la compensacién por parte de la entidad acreedora si es la depositaria del importe de que se trate,
toda vez que, al referirse a valores dinerarios no hay riesgo de abuso para el deudor.

Por otra parte, es indudable que, de ser aplicable la legislacién sobre consumidores y usua-
rios, procederia un enfoque radicalmente distinto de la cuestidn, dadas las medidas tuitivas que
respecto de los deudores y en relacién con la ejecucion de la hipoteca establecen normas impe-
rativas como, entre otras, la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, ni la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacién con los
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para la cele-
bracion de contratos de préstamo o crédito, la Ley de Enjuiciamiento Civil o la Ley Hipotecaria.

A la vista del referido estado de la cuestién —en los ambitos doctrinal, jurisprudencial y también
legislativo—, debe afirmarse que la prohibicién del pacto comisorio pierde su razén de ser cuando
la realizacion de la cosa ofrecida en garantia — cualquiera que haya sido la via seguida— se efectie
en condiciones determinantes de la fijacién objetiva del valor del bien, y no haya comportado un
desequilibrio patrimonial injusto para el deudor. Analizando la transcrita estipulaciéon C4) de la es-
critura objeto de calificacién, se comprueba que encaja en los esquemas conceptuales del denomi-
nado pacto marciano y se ajusta a los parametros antes enunciados para admitir su validez. No debe
tampoco olvidarse que es precisamente la intervencion notarial, en las diversas fases del ejercicio
de la opcién de compra (tanto de los presupuestos de tal ejercicio, como su puesta en ejecucion), la
que sirve para dotarla no solo de autenticidad, sino de adecuacién a derecho, dado el deber genérico
que se impone al notario de control de legalidad de los actos y negocios que autoriza. La flexibili-
dad y rapidez que resultan de las previsiones negociales adoptadas por las partes —ya resefiadas y
con el soporte y exigibilidad de una rigurosa actuacién notarial- permiten acreditar la liquidacién
de la deuda y el ejercicio de la opcién con las méximas garantias juridicas, asi como la realizacién
de una justa valoracién del bien en evitacién de un posible enriquecimiento injusto.

Como ya ha tenido ocasion de declarar este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 19 de mayo
de 2016), un derecho de opcién que forma una unidad con otro negocio juridico distinto del
arrendamiento o que se ejercita sobre un derecho real distinto del pleno dominio produce una
dependencia que no puede ser ignorada por el ordenamiento juridico. De otra forma serfa im-
posible el avance y adaptacion del derecho al devenir de los tiempos. Podria decirse, por tanto,
que el articulo 14 del Reglamento Hipotecario impediria la inscripcién de un derecho de opcién
por mds de cuatro afios, pero también cabe entender que cuando se trata de una opcién com-
plementaria de otra figura juridica que lo admita, siempre que esté suficientemente delimitada,
pueda acceder a los libros registrales configurada al amparo de los principios de libertad civil y
numerus apertus en materia de derechos reales. Y este es el caso del presente recurso, pues esa
complementariedad respecto del negocio principal haria inviable la opcién si ésta se limitara
estrictamente a cuatro afios.
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IILA.19. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Celanova

CONDICION RESOLUTORIA: REQUISITOS PARA LA REINSCRIPCION A FAVOR
DEL VENDEDOR

La reinscripcion en favor del vendedor, cuando es consecuencia del juego de la condicién
resolutoria expresa pactada —referido al articulo 1504 del Cédigo Civil—, esta sujeta a rigurosos
controles que salvaguardan la posicion juridica de las partes, los cuales se pueden sintetizar de la
siguiente forma: primero, debe aportarse el titulo del vendedor (cfr. articulo 59 del Reglamento
Hipotecario), es decir, el titulo de la transmision del que resulte que el transmitente retiene el
derecho de reintegracion sujeto a la condicién resolutoria estipulada; segundo, la notificaciéon
judicial o notarial hecha al adquirente por el transmitente de quedar resuelta la transmision,
siempre que no resulte que el adquirente requerido se oponga a la resolucién invocando que falta
algtn presupuesto de la misma. Formulada oposicién por el adquirente, deberd el transmitente
acreditar en el correspondiente proceso judicial los presupuestos de la resolucidn, esto es, la
existencia de un incumplimiento grave (Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de septiembre de
1993), que frustre el fin del contrato por la conducta del adquirente, sin hallarse causa razonable
que justifique esa conducta (Sentencias del Tribunal Supremo de 18 de diciembre de 1991, 14 de
febrero y 30 de marzo de 1992, 22 de marzo de 1993 y 20 de febrero y 16 de marzo de 1995); y,
tercero, el documento que acredite haberse consignado en un establecimiento bancario o caja ofi-
cial el importe percibido que haya de ser devuelto al adquirente o corresponda, por subrogaciéon
real, a los titulares de derechos extinguidos por la resolucién (articulo 175.6.* del Reglamento
Hipotecario).

Segtin la jurisprudencia del Tribunal Supremo (cfr. Sentencia de 31 de julio de 1995) el
articulo 1504 del Cédigo Civil es aplicable a la permuta de solar a cambio de pisos en edificio
futuro siempre que se haya pactado condicién resolutoria explicita, y, también puede aplicarse
en el presente supuesto la jurisprudencia del Tribunal Supremo y la doctrina de este Centro Di-
rectivo relativa a dicho precepto. En el presente caso se facilita la prueba de un hecho que no es
de complicada demostracion —la absoluta falta de construccién del geridtrico—, relacionado con
el incumplimiento del adquirente, lo que, en su caso, permite a éste oponerse expresamente a la
resolucion pretendida y, tal y como ha sido expresamente pactado por las partes libremente, des-
virtuar asf la prueba del incumplimiento. Tampoco cabe desconocer que el enérgico sistema de
autotutela que supone la facultad resolutoria pactada en favor del cedente, no deja desamparado
al adquirente, pues el trdmite previsto de oposicién impide que el primero pueda decidir, sin po-
sibilidad de defensa alguna de la contraparte, una cuestion tan delicada. En efecto, tal como alega
el notario autorizante, el titulo por que se solicita la reinscripcion, es el mismo que fue inscrito
parcialmente en su dia, y el interesado no contradice con su solicitud de reinscripcidn la situacién
registral anterior, sino que pretende hacerla valer en estricto rigor. Por ello, debe revocarse la ca-
lificacion recurrida en cuanto a este defecto sefialado, que exige que, a falta de acuerdo entre las
partes, recaiga la correspondiente resolucién judicial sobre la existencia de causa de ineficacia
del negocio inscrito.

En el presente caso se establece que «Para el ejercicio de la resolucion bastard la notifica-
cion fehaciente a la entidad compradora por parte del transmitente de su voluntad resolutoria al
producirse el incumplimiento de las obligaciones». Asi, en la cldusula resolutoria debatida no se
explicita la necesidad de que la notificacién sobre la resolucién sea notarial o judicial; tan solo
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se exige que sea fehaciente; y, como ha expresado este Centro Directivo en Resolucién de 12 de
febrero de 2015, para un caso en el que se aprecidé analogia con el supuesto en que se ejercite
la facultad resolutoria ex articulo 1504 del Cédigo Civil, que comporta la recuperacién del bien
por el primitivo transmitente —con la correlativa pérdida para el adquirente— y la reinscripcion a
favor de aquél, debe entenderse que la notificacién de quedar resuelto el contrato sé6lo es valida
si se efectda por via judicial o notarial, segin la doctrina jurisprudencial que respecto de la con-
dicién resolutoria explicita ex articulo 1504 del Cédigo Civil ha fijado el Tribunal Supremo en
la Sentencia de 4 de julio de 2011.

Esta Direccién General (cfr., por todas la Resolucién de 10 de julio de 2013) ha afirmado
que cuando la notificacién a la que se refiere el articulo 1504 del Cédigo Civil se practica por
notario, debe ajustarse a las previsiones del Reglamento Notarial. A falta de norma especifica
que imponga exigencias complementarias, basta con que se cumpla lo que a tal efecto estable-
cen los articulos 202, 203 y 204 de dicho Reglamento Notarial. A la luz de lo establecido en los
articulos 202 y 203 del Reglamento Notarial debe concluirse que en tal caso seria necesaria una
doble actuacién notarial que diera cobertura al menos a dos intentos de notificacién con entrega
de la correspondiente cédula, uno efectuado mediante la personacién del notario en el domicilio
en que la notificacién habia de practicarse, y otro mediante su envio por correo certificado con
acuse de recibo (o por cualquier otro procedimiento que permitiera dejar constancia fehaciente
de la entrega). De este modo, en los casos como el presente, si se ha realizado Gnicamente el
intento de notificacién presencial prevista en el citado articulo 202, pero no el envio de la cédula
de notificacién por correo certificado con acuse de recibo, existiria un obstaculo a la inscripcion
por no poder entenderse que se haya practicado la notificacién fehaciente exigida por el articulo
1504 del Cédigo Civil.
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IILA.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Madrid n.° 53

RECURSO GUBERNATIVO: CASOS YA RESUELTOS POR UN RECURSO ANTE-
RIOR

TITULO INSCRIBIBLE: RECTIFICACION DE ERRORES

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo reiteradamente (vid., por todas la Reso-
lucién de 27 de febrero de 2020) la posibilidad admitida en el articulo 108 del Reglamento
Hipotecario, de reproducir la presentacién del titulo, una vez caducado el asiento de presenta-
cién anterior, y la subsiguiente peticién de nueva calificacién, no puede mantenerse cuando la
cuestion ha sido objeto de un recurso contra la calificacion cuestionada, ya se trate de un recurso
potestativo ante esta Direccidén General, o de una impugnacion directa ante los tribunales a través
del juicio verbal (cfr. articulo 324 de la Ley Hipotecaria), pues en tales casos la resolucién que
recaiga serd definitiva, sin posibilidad de reproducir la misma pretensién. No obstante, se da en
el presente supuesto una circunstancia que permite mantener la admisién del recurso y entrar en
la cuestién planteada en el mismo, pues en la referida Resolucién de 5 de noviembre de 2020,
como reconoce el registrador en su referido informe, este Centro Directivo no pudo entrar en el
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fondo de la calificacion respecto del defecto ahora reiterado porque entonces el recurrente no
adujo argumento o fundamento alguno para combatirlo.

Lo que no puede hacer el notario autorizante de la escritura calificada es trasladar al registra-
dor la responsabilidad de la subsanacién del error padecido en el presente caso (error que resulta
evidente de la realizacién de una mera operaciéon matematica) cuando con una simple diligencia,
conforme articulo 153 del Reglamento Notarial —sin intervencion de los otorgantes de la escri-
tura, atendiendo a los medios que para ello dispone el notario—, se daria adecuada respuesta al
problema planteado, sin necesidad de cualquier actuacién posterior, como la interposicién del
presente recurso, que provoca lo que precisamente las citadas Resoluciones aconseja evitar: la
reiteracion de tramites innecesarios que no proporcionan garantia adicional alguna y retrasan la
inscripcién solicitada.
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IILA.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Lugo n.° 2
DERECHO FORAL DE GALICIA: PARTICION DE HERENCIA

La tramitacién de la designacién de un contador-partidor distinto del que pueda designar el
testador, se recoge en la Ley de derecho civil de Galicia en los articulos 295 y siguientes. En
esta regulacion gallega, no hay una reserva expresa en favor de los 6rganos jurisdiccionales. En
consecuencia, el procedimiento del articulo 1057.2 del Cédigo Civil en modo alguno contraviene
principios o pautas del ordenamiento juridico gallego, sino que es perfectamente congruente con
él, y complementario como legislacién supletoria.

En cuanto a la particién conjunta, en el supuesto concreto, se hace la liquidacién de la socie-
dad de gananciales adjudicando la mitad indivisa de cada uno de los bienes comunes a cada una
de las herencias de los esposos, y cumpliendo con la mayoria del 50% del haber partible de cada
una de las herencias, pero lo rechaza la registradora al ser acumuladas ambas particiones. El arti-
culo 293 de la Ley de derecho civil de Galicia, en sede de la Seccion Tercera «de la particiéon por
el contador-partidor», establece lo siguiente: «En la particidn, el contador-partidor podra liquidar
la sociedad conyugal con el conyuge sobreviviente o sus herederos. Si el contador-partidor lo
fuera de ambos conyuges y realizara la particién conjunta, podrd prescindir de la liquidacion de
la sociedad conyugal, salvo que fuera precisa para cumplir las disposiciones testamentarias de
cualquiera de ellos».

En definitiva, se trata de un principio y espiritu que busca promover y facilitar la actuacién
conjunta de los cdnyuges en materia sucesoria, asi como evitar los bloqueos de las particiones y
proindivisos perniciosos para la administracién y funcién social de la propiedad, admitiendo el
testamento mancomunado, el testamento por comisario, la partija conjunta y, como en este caso,
la particién de la herencia por mayoria. Esto facilita que, en la vida ordinaria, la particién de
las herencias, mientras sobrevive uno de los cényuges, si ha sido instituido usufructuario por el
fallecido no suele tener lugar la particion, y se difiere hasta el fallecimiento del supérstite.

El articulo 295 de la Ley de derecho civil de Galicia, literalmente se refiere al «causante»,
pero una interpretacion logica del precepto combinada con el articulo 293 del mismo texto legal,
y la aplicacidn de los principios y tradiciones inspiradores de la ley gallega, no dejan lugar a du-
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das de que también cabe la particién conjunta de los caudales del matrimonio, por mayoria, pero
en este caso concurriendo la cuota de mds de la mitad del haber partible de cada uno de los es-
posos. Entender otra cosa seria privar de utilidad practica a la norma y hacer inocuo el precepto.

Respecto al nombramiento de contadores partidores en la particién hecha por la mayoria,
esta Direccién General ha diferenciado el procedimiento de jurisdiccién voluntaria regulado por
la Ley 2/2015 de la particién regulada en los articulos 295 y siguientes de la Ley 2/2006, y ha
puesto de relieve (cfr., por todas, la Resolucidn de 28 de enero de 2018) que una y otra son par-
ticiones de distinta naturaleza, esto es, por un lado, un acto de jurisdiccién voluntaria realizado
por el notario o letrado de la Administracién de Justicia que aprueban la particién del contador-
partidor, en el caso del articulo 1057.2 del Cédigo Civil, y por otro, una particién contractual,
aunque no undnime, en el caso de los articulos 295 y siguientes de la Ley gallega. En cuanto al
nombramiento de contadores-partidores, difieren también ambas regulaciones, pues mientras en
el supuesto de los articulos 1057.2 del Cédigo Civil y 66 de la Ley del Notariado, el nombra-
miento lo hace el propio notario (o el letrado de la Administracién de Justicia) entre la lista de
contadores-partidores posibles que elaborara el correspondiente Colegio Notarial (articulo 50 de
la Ley del Notariado), en cambio, en el de la particién por mayoria el nombramiento, se hace por
insaculacién entre contadores-partidores designados por los propios participes que promueven
la particion.

Asi, la particién por mayoria del Derecho gallego subsiste tras la Ley de la Jurisdiccién Vo-
luntaria con sus propios trdmites y naturaleza, como particularidad foral, de carcter sustantivo
y no procesal o procedimental, pero de modo concurrente con la particién por contador-partidor
dativo del articulo 1057.2 del Cédigo Civil, que tiene la naturaleza procesal referida de la Juris-
diccién Voluntaria.

Habiendo fallecido los causantes en los afios 1992 y 1997 respectivamente, los derechos
sucesorios de sus causahabientes —entre ellos las legitimas— se rigen por el Cédigo Civil y la
Ley 4/1995, de 24 de mayo respectivamente, en los que se establecia un régimen practicamente
idéntico al del Cédigo Civil —articulos 146 y siguientes de la Ley 2/1995—y por tanto con la natu-
raleza de «pars bonorum» y no como un mero derecho de crédito. En cuanto al principio de evitar
la indivision, como se ha recordado antes, este Centro Directivo, en Resolucion de 16 de octubre
de 2020, ha puesto de relieve que el legislador gallego a fin de proveer de recursos que eviten las
situaciones de bloqueo derivadas de la falta de colaboracién de determinados herederos, ha ha-
bilitado sistemas que agilicen y flexibilicen la particién en casos de posibles oposiciones a ella 'y
sistemas de evitacion del bloqueo e indivisién de la herencia. En el caso de particién por mayoria
del Derecho civil gallego, el contador-partidor designado por insaculacién, tiene unas funciones
que no precisan culminar con la aprobacion del notario ni del letrado de Administracién de Jus-
ticia, pues el principio que informa esta forma de particion es evitar las situaciones de bloqueo e
indivisién de la herencia derivadas de la falta de colaboracién de determinados herederos, para lo
que se han habilitado estos sistemas que agilicen y flexibilicen la particién en casos de posibles
oposiciones a ella.

El cuarto defecto sefialado es que, en el acta notarial de notificacién a la heredera no presente,
que se efectda por correo, solo resulta un intento de entrega, por lo que particién no puede te-
nerse por terminada ni producir sus efectos. A falta de norma especifica que imponga exigencias
complementarias a dicha notificacién, basta con que se cumpla lo que a tal efecto establecen los
articulos 202, 203 y 204 del Reglamento Notarial. A 1a luz de lo establecido en los articulos 202 y
203 del Reglamento Notarial debe concluirse que en tal caso seria necesaria una doble actuacion
notarial que diera cobertura al menos a dos intentos de notificacién con entrega de la correspon-
diente cédula, uno efectuado mediante la personacion del notario en el domicilio en que la noti-
ficacion habia de practicarse, y otro mediante su envio por correo certificado con acuse de recibo
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(o por cualquier otro procedimiento que permitiera dejar constancia fehaciente de la entrega).
De este modo, en los casos como el presente, si se ha realizado dnicamente el intento de envio
de la cédula de notificacién por correo certificado con acuse de recibo, pero no la notificacién
presencial prevista en el citado articulo 202, existiria un obstaculo a la inscripcién por no poder
entenderse que se haya practicado la notificacién a la que el articulo 307 de la Ley 2/2006, de 14
de junio, de derecho civil de Galicia, anuda la produccién de efectos de la particion.
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IILA.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Pina de Ebro

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO:
NO PUEDE PROVOCAR LA RECTIFICACION UNA INSCRIPCION

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos») que
el auto recaido en expediente de dominio para reanudar el tracto sucesivo interrumpido es un
medio excepcional para lograr la inscripcién de una finca ya inmatriculada a favor del promotor.
Esta excepcionalidad justifica una comprobacién minuciosa por parte del registrador del cumpli-
miento de los requisitos y exigencias legalmente prevenidas. Se impone por tanto una interpre-
tacion restrictiva de las normas relativas al expediente de reanudacién del tracto y en especial de
las que definen la propia hipétesis de interrupcion de tracto.

En este sentido hay que recordar la doctrina de este Centro Directivo sobre inaplicacién del
expediente de dominio cuando no hay propiamente interrupcién del tracto sucesivo. No puede
decirse que exista efectiva interrupcién del tracto cuando los promotores del expediente han
adquirido su derecho directamente del titular registral o de sus herederos. Asi lo confirma en la
actualidad la regla primera del articulo 208 de la Ley Hipotecaria antes transcrito. No obstante
también debe tenerse en cuenta la doctrina de la Direccién General que tiene en cuenta, a efectos
de valorar la efectiva interrupcién del tracto, la existencia de una extraordinaria dificultad para
otorgar la documentacién que subsanaria tal falta de tracto (Resoluciones de 19 de septiembre
y 7 de diciembre de 2012, 24 de marzo de 2015 y 28 de abril de 2016), debiendo reflejarse por
el notario autorizante en el propio acta aprobatoria del expediente, como justificacién para la
inscripcién de la reanudacion de tracto.

También ha reiterado este Centro Directivo desde la Resolucion 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 procedimiento, ya que de este modo se evitan a los interesados dilaciones y
tramites innecesarios (cfr. Resolucién de 8 de junio de 2016 y 4 de diciembre de 2019).Y ello sin
perjuicio de la calificacién que procede efectuar una vez concluida la tramitacién ante notario, a
la vista de todo lo actuado. Por la misma razon, si en el momento de solicitud de la certificacion
consta al registrador algtin obstdculo que pueda impedir la inscripcion ulterior del expediente
de dominio, podria y deberia advertirlo para evitar seguir la tramitacién de un expediente que
finalmente no va a poder ser inscrito. En este sentido el registrador hace bien en advertir que a su
juicio no se reunen los requisitos para la tramitacién del expediente, si bien eso no debe impedir
la expedicidn de la certificacion.
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En el caso objeto de este expediente la registradora no plantea un problema sobre si existe
o no verdadera interrupcién del tracto sucesivo. El motivo que sustenta su negativa a expedir
la certificacion y practicar la anotacién preventiva consiste en que lo que se pretende es una
rectificacién del Registro como consecuencia del acceso indebido de dos titulos. Por todo ello,
en el presente caso, segin se desprende de todo lo expuesto, antes de plantearse una eventual
reanudacién de tracto sucesivo, ya sea mediante la elevacion a publico del documento privado
de compra, ya sea a través de un expediente de reanudacidn si es que se acredita la concurrencia
de circunstancias extraordinarias que, conforme a la doctrina de este Centro Directivo, permitan
acudir a este procedimiento aunque no haya verdadera interrupcién del tracto, ha de procederse
a la rectificacién de los asientos registrales que, segin lo manifestado por el recurrente, se han
extendido indebidamente en los términos expuestos.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6924.pdf

IILA.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Madrid n.° 14

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: VIVIENDA HABITUAL DE LA FAMI-
LIA

Este centro directivo ha manifestado que el registrador solo puede rechazar la anotacién del
embargo en aplicacién del art. 144.5 RH cuando del Registro resultare que el bien embargado
es la vivienda habitual de la familia del deudor y no se acreditare que el conyuge de éste tiene
conocimiento adecuado de ello. Mas si tal cardcter no resultare del Registro, no compete al regis-
trador la defensa de los intereses que pudieran estar menoscabados en el procedimiento seguido.

La constancia del caracter familiar de la vivienda debe ser clara y expresa, bien porque venga
directamente determinada por la manifestacién de su titular al tiempo de la adquisicién o con
posterioridad, bien por la realizacién de determinados actos que requieran el consentimiento del
cényuge no titular que ingresen en el registro dicho carécter (por ejemplo, la constituciéon de una
hipoteca).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6925.pdf

IILA.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Sanlicar la Mayor n.° 2

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: PROTECCION DEL DOMINIO PU-
BLICO

La proteccién registral que la Ley otorga al dominio publico no se limita exclusivamente al
que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio publico no inscrito, inclu-
so al no deslindado formalmente (pues el deslinde tiene un valor declarativo y no constitutivo:
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vid. Resolucién de 23 de enero de 2014, fundamento juridico 7), pero de cuya existencia tenga
indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensién de
inscripcioén.

El articulo 205 de la Ley Hipotecaria, directamente aplicable al supuesto de hecho objeto del
presente expediente, se ocupa de insistir, en términos casi idénticos a los ya sefialados en otros
preceptos, que «si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de
la finca cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras de dominio publico que no estén inma-
triculadas pero que aparezcan recogidas en la informacién territorial asociada facilitada por las
Administraciones Publicas, notificard tal circunstancia a la entidad u érgano competente, acom-
pafiando la certificacion catastral descriptiva y gréfica de la finca que se pretende inmatricular
con el fin de que, por dicha entidad, se remita el informe correspondiente, dentro del plazo de un
mes a contar desde el dia siguiente a la recepcién de la notificacién». Y afiade siguiendo la mis-
ma técnica del articulo 203 de la misma ley que «si la Administracién manifestase su oposicion a
la inmatriculacién o, no remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase dudas
sobre la existencia de una posible invasién del dominio publico, denegard la inmatriculacién
pretendidax.

El hecho de la colindancia de la finca cuya inmatriculacién se pretende con la via pecuaria da
fundamento suficiente a las dudas de la registradora sobre la posible invasién del dominio puibli-
co, de donde se colige la correccién de su actuacién al dar cumplimiento en tales circunstancias
a la prevision legal contenida en el parrafo tercero del articulo 205 de la Ley Hipotecaria. Y lo
cierto es que no s6lo dicha actuacién fue correcta, sino que, ademads, las dudas de la registradora
fueron confirmadas de forma expresa por la Administraciéon competente mediante la emision en
plazo del informe recabado, a través de la Consejeria de Agricultura, Ganaderfa, Pesca y Desa-
rrollo Sostenible, en los términos antes expuestos, y que concluye su examen técnico afirmando
la indubitada invasidn de la via pecuaria y la correlativa imposibilidad, a su criterio, de proceder
a la inmatriculacién solicitada, esto es, manifestando su expresa oposicién a la inscripcién.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6927.pdf

IILA.25. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Adra

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CANCELACION DE LAS PRORRO-
GADAS ANTES DE LA LEC

Para llevar a cabo las cancelaciones a que alude el articulo 210.1 de la Ley Hipotecaria en su
regla octava es precisa una expresa solicitud cancelatoria. En esto debe confirmarse la nota de
calificacion.

Con la interpretacién sentada por la Instruccién de este Centro Directivo de 12 de diciem-
bre de 2000 reiterada en numerosas ocasiones (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos» de la
presente) quedd claro que, para las anotaciones preventivas prorrogadas antes de la entrada en
vigor de la Ley 1/2000, no era necesario ordenar nuevas prorrogas, segtn el parrafo segundo
del articulo 199 del Reglamento Hipotecario, por lo que no cabe su cancelacién por caducidad.

Como afirmo la Resolucion de este Centro Directivo de 22 de noviembre de 2019, el articulo
201.1 de la Ley Hipotecaria es aplicable a las anotaciones de embargo. Al tratarse el embargo
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de una traba de bienes para garantizar el pago de una obligacion y tener eficacia real a través de
la anotacién de embargo, le resulta de aplicacion este precepto. Sentadas tales premisas, de las
que se concluye que la anotacién de embargo no es un derecho real en sentido propio, pero si
tiene una indudable eficacia real, resulta que encaja sin dificultad en la expresién «cualesquiera
otras formas de garantia con efectos reales» que utiliza la regla octava del articulo 210 de la Ley
Hipotecaria.

Sin embargo, en el presente caso, no habiendo transcurrido el plazo previsto en el citado
precepto contado -como dice la ley- desde el dltimo asiento practicado en relacién con el pro-
cedimiento en el que se reclama la deuda (en este caso, la nota marginal de expedicién de cer-
tificacion de cargas), no procede la cancelacién ex articulo 210 de la Ley Hipotecaria, como ya
seflalara la Resolucién de 15 de junio de 2020.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6928.pdf

IILA.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Palma de Mallorca n.° 4

HIPOTECA UNILATERAL: OBLIGACIONES SUSCEPTIBLES DE GARANTIA
HIPOTECA: RECTIFICACION DE LA ESCRITURA DE OTORGAMIENTO DEL
PRESTAMO

El préstamo ha sido tradicionalmente calificado como un contrato de naturaleza real, de
modo que requiere la entrega de la cosa (del dinero) para que quede perfeccionado, surgiendo
asf unicamente obligaciones para una de las partes, el prestatario, quien se obliga devolver otro
tanto de la misma especie y calidad. Sin embargo, la esencialidad del caracter real del contrato
de préstamo ha sido discutida, admitiéndose primero por la doctrina y, posteriormente, por la
jurisprudencia, la plena validez y virtualidad juridica del contrato de préstamo configurado por
las partes con cardcter consensual, generando con ello obligaciones para ambas partes, presta-
mista, quien se obliga a entregar el dinero, y prestatario, que se obliga a su restitucién en los
términos establecidos en los articulos 1753 y siguientes del Cédigo Civil y, en el caso de présta-
mo mercantil, en los articulos 311 y siguientes del Cédigo de Comercio (Tribunal Supremo, en
Sentencia numero 417/2020, de 10 de julio). De esta forma, el contrato de préstamo bancario de
dinero queda perfeccionado por lo general por la emisién del consentimiento por el prestamista
y el prestatario o prestatarios, y la entrega posterior del dinero por el prestamista al prestatario es
un acto de ejecucion, no de perfeccion del contrato.

De la doctrina expuesta resulta que el defecto, tal y como estd formulado, debe ser revocado,
pues no hay inconveniente legal alguno para que la hipoteca unilateralmente constituida pueda
inscribirse en el Registro de la Propiedad, aun como hipoteca en garantia de una obligacién su-
jeta a condicién suspensiva y ello a pesar de no haber sido expresamente calificada como tal en
la escritura.

La cuestioén por tanto se centra en determinar si en el presente caso resulta suficientemente
acreditada la entrega del dinero objeto del préstamo, pudiendo en consecuencia inscribirse la
hipoteca como una hipoteca normal o de trafico, o, por el contrario, de no resultar acreditada tal
entrega, la hipoteca debe inscribirse como hipoteca en garantia de obligacién sujeta a condicién
suspensiva, y por tanto, como hipoteca de seguridad. En la medida en que por medio de tales
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documentos resulta acreditada la entrega del dinero de un modo fehaciente, no circunscrito a la
mera afirmacién de una de las partes (cfr. articulos 1256 del Cédigo Civil, 143 de la Ley Hipote-
caria y 238 del Reglamento Hipotecario), debe admitirse la posibilidad de inscribir la hipoteca en
garantia de una obligacién existente y perfectamente determinada, esto es, una hipoteca ordinaria
o de tréfico.

En cuanto al segundo de los defectos, el mismo debe confirmarse. Si lo que se pretende, como
parece resultar tanto del acta notarial como del escrito del recurso del notario, es que la hipoteca
constituida unilateralmente por el deudor quede inscrita a favor de una sociedad («<EWG Mana-
gement Limited») distinta de la que consta en la escritura de constitucién unilateral de hipoteca
como acreedora hipotecaria («Navalion 2017, L.P.»), ni el acta de subsanacién o rectificacion, tal
y como ha sido otorgada, es titulo apto para ello, ni la fundamentacién invocada en la misma as{
como la expresada por el notario autorizante en su escrito de recurso resultan aplicables.

Asi, es doctrina reiterada de esta Direccién General (vid. Resoluciones de 4 de noviembre de
2000, 19 de octubre de 2011, 5 de mayo de 2015, 13 de julio de 2017 y 31 de mayo de 2018), que
la denominacidn que se atribuya a un determinado documento notarial no desvirtia la verdadera
naturaleza de éste, que debe calificarse en atencidn a su contenido y no al nombre que se le haya
dado. De este modo, una diligencia serd un instrumento apto para rectificar una escritura piblica
en la medida en que en aquella se cumplan los requisitos impuestos para ésta por la legislacion
notarial. Lo verdaderamente objetable es la falta de intervencién del deudor hipotecario, titular
registral de la finca hipotecada y Unico otorgante de la escritura cuya rectificacién se pretende,
cuyo consentimiento resulta inexcusable, maxime si se tiene en cuenta que la modificacién pre-
tendida afecta a un elemento esencial del derecho real de hipoteca, como es la determinacién del
acreedor hipotecario.

Sobre la base de lo anterior, no puede ser estimada la apreciacién del notario respecto del
«trust», figura desconocida y sin encaje en el ordenamiento juridico espafiol (en el que existen
instituciones que cubren las funciones de dicha figura -negocio fiduciario, mandato, fundacidn,
donaciones y legados sub modo, albaceazgo, sustituciones fideicomisarias, etc.), debiendo, en
consecuencia, ser aplicadas las reglas generales impuestas por la legislacion civil e hipotecaria
(cfr. las Resoluciones de este Centro Directivo de 16 de junio de 2009 y 19 de febrero de 2020).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7007.pdf

IILA.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Pedreguer

OBRA NUEVA: IDENTIFICACION DE LA PORCION DE SUELO OCUPADA POR
LA EDIFICACION

Una vez mds se plantea ante este Centro Directivo la cuestion de la existencia de dudas acerca
de si la edificacion declarada se ubica efectivamente en la finca registral, extremo que ha sido
tratado en reiteradas ocasiones por esta Direccion General (cfr. «Vistos»), cuya doctrina procede
reiterar ahora.

Como es doctrina reiterada de este Centro Directivo, para inscribir cualquier edificacion,
nueva o antigua, cuya declaracién documental y solicitud de inscripcién se presente en el Regis-
tro de la Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la
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Ley 13/2015, serd requisito, en todo caso que la porcién de suelo ocupada habra de estar identifi-
cada mediante sus coordenadas de referenciacidn geografica. Para que, una vez precisada la con-
creta ubicacion geografica de la porcion de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda
tener la certeza de que esa porcién de suelo se encuentra integramente comprendida dentro de
la delimitacién perimetral de la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite,
cuando albergue duda fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultineamente, y a
través del procedimiento que corresponda, la delimitacién geografica y lista de coordenadas de la
finca en que se ubique. Asi, la circunstancia de ubicarse la edificacion en los limites de la parcela
0 alin mads, ocupando la totalidad de la misma, es relevante a la hora de determinar si la misma
puede extralimitarse de la finca registral desde el punto de vista espacial o geométrico, como ya
se puso de manifiesto por esta Direcciéon General en las Resoluciones de 6 y 28 de septiembre de
2016 o0 4 de enero de 2019 (reiteradas en numerosas ocasiones, cfr. «Vistos»).

La calificacion se limita a poner de manifiesto una mera falta de coincidencia de la finca
registral con la situacién catastral de las fincas. En la calificacién no se manifiesta ninguna
circunstancia adicional justificativa de tales dudas sobre la ubicacién de la edificacién como
pudieran ser, por ejemplo, la valoracién de dicha ubicacién respecto de los linderos de la finca
o la existencia de modificaciones de descriptivas que se hubieran manifestado en el titulo. Tales
circunstancias no concurren en el expediente y, en todo caso, deberian justificarse en la nota de
calificacion.
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IILA.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Fuengirola n.° 1

REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION
CONDICION RESOLUTORIA: CANCELACION

Conforme a los arts. 254 y 255 LH, la falta de acreditacion de la liquidacién del Impuesto so-
bre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados supone el cierre del Registro
(salvo en lo relativo a la practica del asiento de presentacién) y la suspension de la calificacion
del documento.

El registrador, al sélo efecto de decidir la inscripcién, puede apreciar por si la no sujecién
fiscal del acto inscribible, evitando una multiplicacién injustificada de los tramites pertinentes
para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica registral. Ahora bien, no concurriendo
circunstancias de realizacién de especial tarea de cooperacién con la Administracién de Justicia
(Resolucién de 21 de diciembre de 1987) ni resultando supuestos de expresa e indubitada no
sujecion al Impuesto (apartados 2 a 4 del articulo 104 del texto refundido de la Ley Reguladora
de las Haciendas Locales) o de clara causa legal de exencién fiscal, imponer al registrador la cali-
ficacion de la sujecion o no al Impuesto de ciertos actos contenidos en el documento presentado a
inscripcién supondria obligarle a realizar inevitablemente declaraciones tributarias que (aunque
sea con los limitados efectos de facilitar el acceso al Registro de la Propiedad) quedan fuera del
ambito de la competencia reconocida a este Centro Directivo, de modo que, aunque es posible
que el registrador aprecie la no sujecién de determinado acto a las obligaciones fiscales, ha de
tenerse en cuenta que si para salvar su responsabilidad exigiere la correspondiente nota de pago,

65


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7008.pdf

66 BOLETIN DEL SERC * 211 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

exencion, prescripcion o no sujecion, habran de ser los 6rganos tributarios competentes —en este
caso, municipales— los que podran manifestarse al respecto al recibir la comunicacién impuesta
por ley.

La obligacion de acreditacién del pago, exencién o no sujecién al impuesto conforme a lo
anterior, no puede entenderse suplida por la mera constancia en la matriz, a solicitud del intere-
sado o por constancia del notario de haberse producido el pago, sino que deberdan acompafiarse
los documentos de la presentacién y pago del impuesto expedidos por la Administracién com-
petente que son los tnicos acreditativos del cumplimiento de la exigencia del pago del Impuesto
correspondiente.

En el supuesto del presente recurso, resulta que al titulo inscribible, presentado en el Registro
de la Propiedad de Fuengirola nimero 1, se acompafiaron modelos 600 sellados por la entidad
bancaria «Caixabank, S.A.» el dia 16 de noviembre de 2020, sin diligencia de presentacién en
la Oficina correspondiente y testimonio del justificante emitido por «Caixabank, S.A.» en el que
consta «Junta de Andalucia» y demds datos junto con el Cédigo NRC. El NCR (Numero de Re-
ferencia Completo) es el c6digo generado por la entidad bancaria como justificante, para identi-
ficar un ingreso tributario, pero no es equivalente a la diligencia ya que esta, ademas de justificar
la presentacion, permite identificar el expediente, las cantidades satisfechas en la autoliquidacién
y obtener copia de la carta de pago relativa al documento presentado, es decir acredita que se han
cumplido los requisitos para levantar el cierre registral. Pero sefiala la registradora que, al acce-
der a la plataforma para la obtencién de la correspondiente diligencia certificada de presentacion,
introducidos los datos de la escritura, aparece que «no existen documentos asociados a los datos
introducidos», segin resulta de la utilidad que permite obtener la citada diligencia, modelo C10.
Por lo tanto, no pudiéndose obtener la diligencia telematica que certifica la remisién de la copia
simple, conforme a la legislacién autondmica antes transcrita, podrd presentarse en formato pa-
pel siendo objeto de cotejo con el original a través del correspondiente CSV.

En cuanto al segundo de los defectos sefialados, se hace necesario un andlisis del pacto de
la resolucion, en lo que se refiere a la forma de acreditar la extincién de la condicion resolutoria
a los efectos de su cancelacion. En la citada cldusula se recoge lo siguiente: «(...) se observaran
y cumpliran las formalidades legales establecidas en los Articulos 1.504 del Cédigo Civil y 59
del Reglamento Hipotecario. La pertinente acta notarial y la obtencién de primera ocupacion se
tendrd no mas tarde del dia treinta de septiembre de dos mil nueve. En este acto, la Sociedad
vendedora faculta a la parte compradora para acreditar el pago de la suma aplazada y cancelar la
condicion resolutoria pactada mediante Acta Notarial a su instancia, en la que exhibird al Notario
autorizante de dicha acta, documento bastante que acredite tales extremos (tal como documenta-
cién bancaria relativa a transferencia, cheque y/o certificado acreditativo de tal extremo realizado
por representante legal de la parte vendedora)».

Del examen de la escritura resulta evidente que no nos encontramos ante la prevision de una
cancelacién automadtica, como podria ser la que se hubiera pactado introduciendo un plazo de ca-
ducidad de la condicién, sino que, tal como se ha estipulado la condicién resolutoria y su forma
de cancelacidn, se hace necesario que en el documento cancelatorio se emita una declaracién de
voluntad reconociendo la realidad del completo pago y prestando el consentimiento a la cance-
lacién de la garantia. En el caso de este expediente se pacta un sistema que requiere, a falta de
un documento acreditativo bastante o certificacién bancaria relativa a la transferencia o cheque
a favor del vendedor, de una futura prestacion del consentimiento. Por tanto, en este supuesto en
el que no consta tal acreditacion, una vez realizado el pago serd necesario que el vendedor preste
de nuevo su consentimiento reconociendo el total y correcto pago, y consintiendo la cancelacion.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7009.pdf
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II.LA.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Registro de Valencia n.’ 17

DISOLUCION DE COMUNDAD: BIEN EN SITUACION DE COMUNIDAD POST-
GANANCIAL Y HEREDITARIA

Se trata de dilucidar en este expediente si, constando determinada finca registral inscrita
con cardcter ganancial, estando los conyuges divorciados sin que se produjese la liquidacion de
gananciales y habiendo fallecido uno de ellos, es necesario que, para inscribir la adjudicacién
derivada de un procedimiento de ejecucién que dimana de otro procedimiento ordinario de extin-
cién de comunidad promovido por el exconyuge supérstite contra las hijas y herederas de ambos,
previamente se proceda a la inscripcion a favor de los conduefios mediante presentacion de la es-
critura de liquidacion de gananciales y adjudicacion hereditaria, junto con el titulo sucesorio en
cumplimiento del principio de tracto sucesivo consagrado en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

Como ha afirmado con reiteracion esta Direcciéon General (vid., por todas, la Resolucion
de 10 de abril de 2017) es principio bésico de nuestro Derecho hipotecario, intimamente rela-
cionado con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y el de legitimacidn, segin
los articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, el de tracto sucesivo, en virtud del cual, para
inscribir un titulo en el Registro de la Propiedad se exige que esté previamente inscrito el derecho
del transmitente (articulo 20 de la Ley Hipotecaria). En consecuencia, estando las fincas transmi-
tidas, inscritas en el Registro de la Propiedad y bajo la salvaguardia de los tribunales a favor de
una persona distinta, no podrd accederse a la inscripcion del titulo calificado sin consentimiento
del titular registral, que resulte de los correspondientes titulos traslativos con causa adecuada
(cfr. articulos 2 y 17 de la Ley Hipotecaria).

En situacién de comunidad postganancial no corresponde a los conyuges individualmente
una cuota indivisa de todos y cada uno de los bienes que la integran y de la que pueda disponer
separadamente, sino que por el contrario la participacién de aquellos se predica globalmente
respecto de la masa ganancial en cuanto patrimonio separado colectivo, en tanto que conjunto de
bienes con su propio dmbito de responsabilidad y con un régimen especifico de gestion, disposi-
cioén y liquidacién, que presupone la actuacidn conjunta de ambos conyuges o de sus respectivos
herederos y solamente cuando concluyan las operaciones liquidatorias, esa cuota sobre el todo
cederd su lugar a las titularidades singulares y concretas que a cada uno de ellos le correspon-
dan en esas operaciones liquidatorias. En consecuencia, con lo anterior, cualquier comunero es
titular de la accién de division de los bienes comunes y ello con independencia de que se haya o
no liquidado con carécter previo la sociedad de gananciales. El problema que se plantea ademas
cuando se da la circunstancia, como en este supuesto, del fallecimiento de uno de los cényuges,
es si la particion hereditaria, sea de forma voluntaria sea a través de la correspondiente accidn,
habria de ser un presupuesto necesario para la accién de division de la cosa comun.

En este sentido la Sala Civil del Tribunal Supremo, en su Sentencia de 25 de junio de 2008, ha
sefalado que es principio indiscutido que, no obstante el estado de comunidad peculiar que sig-
nifica la comunidad hereditaria, no solo se permite a los coherederos la venta de los bienes con
validez y eficacia antes de la particion si estdn todos de acuerdo (Sentencia del Tribunal Supremo
de 7 de junio de 1958, en una linea que se remonta al menos a la Sentencia de 4 de abril de 1905),
sino que en supuestos en los que, como el que dio lugar a la Sentencia de 27 de diciembre de
1957, existe un dnico bien en la masa hereditaria, deben ser considerados conduefios del mismo
todos y cada uno de los herederos, atin antes de la particion.
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En el supuesto de este expediente, no consta la existencia de mds bienes que integren la di-
suelta sociedad de gananciales, con lo que la determinacién de los derechos correspondientes a
cada condueiio es la correspondiente a sus derechos, siendo asi que corresponderd al exconyuge
el 50% de la finca y a las herederas el 50% por mitades partes indivisas ya que no concurre dere-
cho hereditario en el conyuge al estar divorciado, mas exactamente, segtin consta en el certifica-
do de defuncidn, separado legalmente, en el momento del fallecimiento de la esposa.

Por todo lo anterior debe concluirse que no es necesaria ni puede exigirse la previa particién
hereditaria, ni por lo tanto la aportacién de la escritura de particién, para proceder a la disolucién
de la comunidad postganancial, en consecuencia, procede estimar el defecto observado.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7010.pdf

IILA.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Registro de La Unién n.’ 2
ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: OBJETO Y AMBITO

El respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales,
impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de
la Propiedad, la obligacién de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es menos cierto que
el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacién de calificar determinados extremos,
entre los cuales no estd el fondo de la resolucién, pero si el de examinar todos los extremos a
los que alude el articulo 100 del Reglamento Hipotecario. Entre tales extremos se halla la cali-
ficacion de la congruencia del mandato judicial con el procedimiento o juicio en que se hubiera
dictado.

El Tribunal Supremo, desde Sentencia de 18 de febrero de 1985, declara que el articulo 42.1
de la Ley Hipotecaria se hallan comprendidas tanto las demandas fundadas en una accién real
como las que se apoyan en un titulo que se refiera directamente a las fincas o derechos inscritos
e implique una verdadera e inmediata vocacién a los mismos, permitiéndose no sélo la anotacién
de los derechos reales, sino la facultad de anotar a los que fundan sus reclamaciones en acciones
personales con trascendencia en el Registro.

En este contexto ya la Resolucion de este Centro Directivo de 4 de abril de 2000 se pronuncié
en contra de la posibilidad de anotacién preventiva de la demanda interpuesta contra el titular
de un elemento privativo de un edificio en régimen de propiedad horizontal, cuando se limitan
a solicitar la reposicion a su estado originario de determinados elementos comunes o la impug-
nacion de obras realizadas sin autorizacién de la comunidad de propietarios cuya realizacién no
ha tenido reflejo registral. Por supuesto tampoco seria anotable cuando se trate de demandas de
condena a una determinada indemnizacién, salvo —no es el caso que nos ocupa— que se pretenda
hacer valer la afeccion real legal del elemento independiente a los gastos de comunidad (ex.
articulo 9.1.e) de la Ley sobre propiedad horizontal).

Sin embargo, no cabe desconocer que tras la reforma de la Ley de Enjuiciamiento civil se
ha abierto la posibilidad de practicar anotaciones registrales también en los casos en que la
publicidad registral sea util para el buen fin de la ejecucién (cfr. articulo 727.6 de la Ley de En-
juiciamiento Civil). Como sefiala el Auto del Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, de 26 de mayo
de 2020, dictado en un caso similar al presente, «en este caso se aprecia la concurrencia de los
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requisitos necesarios para la adopcién de la medida solicitada. Se trata de anotar en el Registro
de la Propiedad la demanda en la que la comunidad de propietarios ejercit6 contra los demanda-
dos, una accién de condena a demoler parcialmente una obra realizada» sin consentimiento de
aquélla.

En definitiva, al no tratarse de una mera reclamacién de cantidad, sino de una accién dirigida
a la demolicién de obras al estado original por infraccién de la normativa sobre propiedad hori-
zontal, y al haber sido dictada segtin el juzgador para garantizar la ejecucién de la reposicién de
las obras, cualquiera que sea el adquirente de la finca, este Centro Directivo entiende que se dan
las circunstancias necesarias para la practica de la anotacién preventiva solicitada.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7011.pdf

IILA.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Registro de Palma de Mallorca n.° 3

PROCEDIMIENTO REGISTRAL: PRESENTACION DE UN TiTULO ESTANDO
PENDIENTE LA RESOLUCION DE UN RECURSO GUBERNATIVO

Se plantea en este recurso si puede procederse al despacho de un documento cuando esta
pendiente de resolucién un recurso interpuesto en relacién al mismo documento. En el caso que
nos ocupa concurre la peculiaridad de que el titulo fue despachado e inscrito, sin que se emitiera
calificacién negativa alguna, de modo que en este caso si puede entenderse correcto el proceder
del registrador al extender un nuevo asiento de presentacion

Despachado e inscrito el titulo y estando pendiente de resolucién un recurso en el que se
plantea por el recurrente el modo en el que se practica la inscripcién, ninguna operacién puede
hacer el registrador en tanto no se resuelva el recurso interpuesto, en el que se debate precisa-
mente lo solicitado por el presentante, ya que de las resultas de la misma se determinara si pro-
cede practicar la inscripcién en el modo solicitado, incluyendo la mencién.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7406.pdf

IILA.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Registro de Santa Cruz de Tenerife n.° 1

PRENDA DE DERECHOS: NO ES INSCRIBIBLE EN EL REGISTRO DE LA PRO-
PIEDAD

El Tribunal Supremo se ha referido a la prenda de derechos como «el derecho real de prenda
que no recae sobre una cosa, sino sobre un derecho y al acreedor pignoraticio se le transmite,
no la posesién de la cosa, sino el poder en que el derecho consiste, que le permite realizarlo. En
el caso de prenda sobre derecho de crédito se producen los mismos efectos que la posesion, por
la notificacién al deudor y por la facultad del acreedor pignoraticio de percibir directamente el
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crédito que ha sido objeto de aquella prenda» (cfr., las Sentencias nimero 875/2002, 26 de sep-
tiembre, y 44/2009, 3 de febrero).

Indudablemente, es imprescindible que los derechos objeto de la prenda tengan la conside-
racién de muebles, estén en el comercio de los hombres y sean susceptibles de posesién, por
exigencia del articulo 1864 del Cédigo Civil. Por ello, es innegable que la prenda de derechos
no puede tener acceso al Registro de la Propiedad, al carecer de trascendencia real respecto de
bienes inmuebles o derechos reales sobre inmuebles (articulos 2 de la Ley Hipotecaria y 7 del
Reglamento Hipotecario).

A mayor abundamiento, debe tenerse en cuenta también que el objeto de la garantia constitui-
da en el presente caso es un derecho en abstracto al conjunto de bienes que integran la herencia
y no un derecho en concreto sobre bienes determinados, en tanto no se lleve a efecto la particion,
por lo que si bien es posible anotar por deudas del heredero bienes inscritos a favor del causante,
en cuanto a los derechos que puedan corresponder al heredero sobre la total masa hereditaria
de la que forma parte tal bien (articulo 166.1.* del Reglamento Hipotecario, en relacién con los
articulos 1067 del Cédigo Civil y 42.6.° y 46 de la Ley Hipotecaria), ni siquiera seria posible
la inscripcién de un pretendido derecho real de garantfa -hipotecaria- sobre los derechos que al
deudor pudieran corresponder sobre bienes concretos y determinados hasta realizar la particiéon
de la herencia, por cuanto solamente cuando concluyan las operaciones liquidatorias, esta cuota
sobre el todo cedera su lugar a las titularidades singulares y concretas que a cada uno de ellos se
le adjudiquen en tales operaciones.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7407.pdf

IILA.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Registro de Molina de Segura n.’ 2

SOCIEDADES MERCANTILES: CONSTANCIA REGISTRAL DEL CARACTER DE
ACTIVOS ESENCIAL DE UNA FINCA

La norma del articulo 160.f), que atribuye a la junta general competencia para deliberar y
acordar sobre «la adquisicién, la enajenacién o la aportacién a otra sociedad de activos esen-
ciales», fue incorporada a la Ley de Sociedades de Capital mediante la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, por la que se modifica aquélla para la mejora del gobierno corporativo. El hecho de
que la norma se refiera a un concepto juridico indeterminado —«activos esenciales»— comporta
evidentes problemas de interpretacion. Pero, sin duda, son las consecuencias que haya de tener
la omision de la aprobacién de la junta general lo que debe tomarse en consideracién para de-
terminar, en el dmbito de la seguridad juridica preventiva, la forma de actuar del notario y del
registrador.

Aun cuando no se puede afirmar que constituyan actos de gestién propia de los adminis-
tradores la adquisicién, enajenacién o la aportacion a otra sociedad de activos esenciales, debe
tenerse en cuenta que el cardcter esencial de tales activos escapa de la apreciacién del notario
o del registrador, salvo casos notorios —y aparte el juego de la presuncion legal si el importe de
la operacién supera el 25% del valor de los activos que figuren en el dltimo balance aprobado—.

Sélo cuando segtn los medios que puede tener en cuenta al calificar el titulo presentado
pueda apreciar el cardcter esencial de los activos objeto del negocio documentado podra con-
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trolar que la regla competencial haya sido respetada, sin que pueda exigir al representante de la
sociedad manifestacion alguna sobre tal extremo, pues en ninguna norma se impone dicha ma-
nifestacion, a diferencia de lo que acontece en otros supuestos en los que se exige determinada
manifestacion del otorgante y la falta del requisito establecido constituye impedimento legal para
la practica del asiento.

El legislador, al introducir la referida norma del articulo 160.f) de la Ley de Sociedades de
Capital, no ha articulado tal medida de proteccidn registral, a diferencia de lo que sucede con
otros supuestos a los que se refiere el propio recurrente, como es la proteccién que se deriva de la
constancia del cardcter de vivienda habitual de la finca hipotecada —cfr. articulos 21.3, 114, pa-
rrafo tercero, y 129.2.b) de la Ley Hipotecaria—. Y es que, por una parte, no puede desconocerse
el cardcter cambiante que puede tener en la practica el cardcter de activo esencial societario de la
finca de que se trate ni la dificultad a la hora de determinar tal carécter, y por otra, como resulta
de las consideraciones expuestas en el anterior fundamento de Derecho, los terceros de buena fe
no quedan desprotegidos aun en caso de omisién de la aprobacién de la junta general cuando se
trate de los actos indicados en el citado articulo 160.f) de la Ley de Sociedades de Capital.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7408.pdf

IILA.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Registro de Chinchén
PARCELACION URBANISTICA: ACTOS EQUIPARADOS

Una parcelacién urbanistica es un proceso dindmico que se manifiesta mediante hechos ex-
ternos y objetivos facilmente constatables. De modo que la simple transmisién de una cuota
indivisa de propiedad, sin que en el titulo traslativo se consigne derecho alguno de uso exclusivo
actual o futuro sobre parte determinada de la finca, constituirfa, en principio, un acto neutro des-
de el punto de vista urbanistico y amparado por un principio general de libertad de contratacion;
solo si hechos posteriores pudieran poner de relieve la existencia de una parcelacion fisica cabria
enjuiciar negativamente la utilizacién abusiva o torticera de aquella libertad contractual.

En el ambito de la normativa bésica estatal, el articulo 26 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, anterior articulo 17 del texto refundido de la Ley de suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que no hace sino reproducir lo establecido en el articulo 17 de
la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo, plasma una concepcién amplia y finalista de la parcela-
cién urbanistica —cfr. Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de mayo de 2013, al aludir, junto a la
division o segregacién de una finca, a los supuestos de «enajenacion, sin division ni segregacion,
de participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacién exclusiva de porcién
o porciones concretas de la finca, asi como a la constitucion de asociaciones o sociedades en las
que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva».

También ha sefialado que la ausencia de asignacién formal y expresa de uso individualiza-
do de una parte del inmueble no es por sf sola suficiente para excluir la formacién de nuevos
asentamientos y, por tanto, la calificacién de parcelacion urbanistica. Ni siquiera excluye esta
posibilidad la manifestacién contraria al hecho o voluntad de que se produzca aquella asigna-
cion, pues el elemento decisorio es la posible aparicién de tales asentamientos, como cuestion de
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hecho, con independencia de que el amparo formal y legal de la titularidad individual esté mas
0 menos garantizado, se realice en documento ptiblico o privado o se haga de forma expresa o
incluso técita.

Determinados por la legislacién sustantiva aplicable qué actos estdn sometidos a licencia
u otro titulo administrativo habilitante y qué actos pueden estimarse reveladores de una po-
sible parcelacién urbanistica ilegal, es la normativa hipotecaria, integrada en el Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, que complementa al Reglamento Hipotecario, la que resulta de apli-
cacién para determinar la forma y efectos de la acreditacion de esos titulos administrativos a los
efectos del procedimiento registral. De manera que la exigencia de licencia, declaracién de inne-
cesariedad u otro tipo de titulo administrativo habilitante, para inscribir las operaciones a que se
refieren los articulos 53 y 78 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, no puede considerarse
absoluta o genérica, pues dependerd de la normativa sustantiva a que esté sujeto el concreto acto
juridico. En el caso de la mera transmisién de una finca a dos compradores por mitad y proindi-
viso (mediante una compraventa simultdnea y no sucesiva), o de una cuota indivisa ya inscrita
en el Registro, amparada por tanto por la legitimacion registral, no debe justificar, como regla
general, la exigencia de intervencién administrativa alguna.

Basandonos en la doctrina mantenida en las Resoluciones citadas puede concluirse que en
el presente supuesto deberian concurrir elementos indiciarios adicionales debidamente justifica-
dos en la calificacién para que puedan desvirtuarse los efectos de la legitimacion registral y el
principio general de libertad de trafico por acreditar suficientemente que se trata de iniciar una
parcelacién de tipo urbanistico prohibida por la legislacién aplicable que, por su naturaleza, pre-
senta un marcado cardcter factico o de hecho. Es decir, la mera venta del pleno dominio de una
finca rustica a diversos comprares en proindiviso no es presupuesto suficiente para requerir una
intervencién administrativa no prevista por la legislacion aplicable, siendo necesario justificar
motivadamente en la nota de calificacion los elementos adicionales concurrentes, no basados en
dudas o sospechas, que fundamenten la activacién del procedimiento regulado en el articulo 79
del Real Decreto 1093/1997 por la posible existencia de una parcelacién urbanistica ilegal. Por
lo que el defecto tal y como ha sido formulado no puede ser mantenido.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7410.pdf

IILA.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Registro de San Sebastian n.” 2

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: SOBRE BIENES EX GANANCIALES
POR DEUDAS FISCALES

Con cardcter previo, es preciso recordar que el recurso contra la calificacién registral tiene
exclusivamente por objeto revisar las calificaciones negativas emitidas por los registradores de la
Propiedad y que, conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria, debera recaer exclusivamente
sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registra-
dor, rechazdndose, como sefiala la reiteradisima doctrina de este Centro Directivo, cualquier otra
pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma, ya que
el recurso tiene como objeto valorar la procedencia de la calificacién teniendo tnicamente en
cuenta los elementos de que dispuso el registrador para emitirla.
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Tal y como ha reiterado este Centro Directivo, para que se proceda a la préictica de una ano-
tacion preventiva de embargo sobre bienes inscritos a nombre del conyuge no deudor, es preciso
que sea ganancial la deuda contraida por el cényuge deudor bajo la vigencia del régimen econ6-
mico-matrimonial de sociedad de gananciales, y asi sea declarado en juicio declarativo previo
entablado contra ambos cényuges. Este pronunciamiento es la base para que la posibilidad pre-
vista en el articulo 144.4 del Reglamento Hipotecario se refleje registralmente y, por consiguien-
te, requiere que este pronunciamiento sea definitivo e irrevocable y no meramente temporal o
transitorio pues, no existiendo en nuestro Cédigo Civil una presuncién de ganancialidad de las
deudas contraidas durante la vigencia de la sociedad de gananciales (cfr. articulos 1362 y 1365
del Cédigo Civil), ninguna deuda contraida por un solo cényuge puede ser reputada ganancial
y tratada juridicamente como tal mientras no recaiga la pertinente declaracién judicial en juicio
declarativo entablado contra ambos cényuges, pues a ambos corresponde, conjuntamente, la
gestién de la sociedad de gananciales (cfr. articulo 1375 del Cédigo Civil).

No obstante lo anterior, en el caso de deudas tributarias la modificacién del régimen econé-
mico-matrimonial de los conyuges a través de unas capitulaciones matrimoniales que se conside-
ren otorgadas en fraude de acreedores, constituye uno de los presupuestos de hecho de la respon-
sabilidad del articulo 42.2.a) de la Ley 58/2003, General Tributaria, de manera que la Hacienda
Publica podrd resarcir el crédito tributario ejercitando su potestad de autotutela a través de la
declaracion de la responsabilidad solidaria del conyuge causante o colaborador en la ocultacién
o transmision de los bienes originariamente gananciales que le fueron adjudicados a través de la
disolucién de la sociedad ganancial con la finalidad de impedir la traba de los mismos. En este
supuesto, no serd necesario acudir a un procedimiento judicial para declarar la ganancialidad de
las deudas y la responsabilidad de los bienes exgananciales. Ahora bien, para declarar la respon-
sabilidad serd necesario, ademds de que se retinan los requisitos legales para su aplicacién, una
resolucién firme para cuya obtencion deberdn observarse los tramites contenidos en los articulos
174 y siguientes de la Ley General Tributaria que garantizan la intervencion del afectado. Res-
pecto de la norma foral aplicable a este supuesto, la Norma Foral 2/2005, de 8 de marzo, General
Tributaria del Territorio Histérico de Gipuzkoa, contempla una regulacién similar.

En el supuesto de este expediente, de la documentacién presentada en tiempo y forma a la
que debe ceiiirse el recurso como se ha dicho anteriormente, no resulta ni la existencia de una de-
claracion judicial de la ganancialidad de las deudas ni que se haya declarado la responsabilidad
derivada respecto del conyuge adjudicatario de los bienes. En consecuencia, en tanto no resultan
acreditados dichos extremos, el defecto debe ser confirmado.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7412.pdf

IILA.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Registro de Mijas n.° 1
DERECHO DE OPCION: REQUISITOS PARA EL EJERCICIO UNILATERAL

Como ya sefial6 la Resolucién de 20 de mayo de 2005 y reiterd la de 14 de mayo de 2019, la
jurisprudencia, la doctrina cientifica y la de este Centro Directivo han admitido la inscribibilidad
y eficacia del pacto de ejercicio unilateral de la opcién sin necesidad de la intervencién del con-
cedente del derecho; ahora bien: tal innecesariedad de su consentimiento ha de tener su base en
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el exacto cumplimiento de los requisitos inscritos para la inscripcién a favor del optante; y en el
presente caso, lo que deriva de los términos en que se inscribi6 el derecho es que, el ejercicio de
la opcién de compra de forma unilateral serd «mediante el ejercicio y comparecencia unilateral
de la parte optante/compradora para el caso que la parte concedente/vendedora no atendiere a la
notificacion referida en el plazo de una semana o no compareciere ante el Notario designado (...)
debiendo acompaiarse a la correspondiente escritura acta de notificaciéon o requerimiento y de-
biéndose cumplir en este segundo caso todos los requisitos, establecidos al respecto del ejercicio
unilateral de la opcién de compra, por la legislacién aplicable y la Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado. El otorgamiento de la escritura de compraventa en ejercicio de esta opcion
de compra se notificard notarialmente al concedente de la opcién en su expresado domicilio».

A efectos de notificacion, se debe considerar suficiente el acta notarial acreditativa del envio
por correo certificado con aviso de recibo del documento, siempre que la remision se haya efec-
tuado al domicilio designado por las partes, segtin el Registro, y resulte del acuse de recibo que el
envio ha sido debidamente entregado en dicho domicilio (cfr. Resolucién de 21 de noviembre de
1992). En el ambito del Reglamento Notarial existe otra forma mds ajustada: el principio cons-
titucional de tutela efectiva y la doctrina jurisprudencial que asegura, en el mayor grado posible,
la recepcién de la notificacion por el destinatario de la misma, a cuyo fin deben de extremarse las
gestiones en averiguacion del paradero de sus destinatarios por los medios normales (véase, por
todas, la Sentencia del Tribunal Constitucional nimero 158/2007, de 2 de julio); y que esa via es
el procedimiento previsto en el articulo 202 del Reglamento Notarial, de manera que habiendo
resultado infructuoso el envio postal, el Notario debe procurar realizar la notificacién presen-
cialmente, en los términos previstos en dicho articulo. De acuerdo con lo expuesto, y siguiendo
el criterio de las Resoluciones de este Centro Directivo de 16 de diciembre de 2013, 3 de agosto
de 2017 y 14 de mayo de 2019, debe entenderse que resultando infructuosa la notificacién por
correo certificado, debe verificarse una notificacién personal del notario.

En cuanto a la utilizacién del burofax, si bien este procedimiento se encuentra admitido en
determinados dmbitos de la Ley de Enjuiciamiento Civil y ha sido admitido alguna vez por esta
Direccion General como suficiente, cuando legalmente no se exige una forma determinada de
notificacién, por cuanto permite dejar constancia fehaciente de la entrega de la misma (Reso-
lucién de 18 de febrero de 2013, para la citacién a los acreedores en las herencias aceptadas a
beneficio de inventario), no siempre que exista una falta de determinacién legal de la forma de
practicar las notificaciones y requerimientos a efectos registrales debe seguirse esta regla, sino
que, a falta de pacto, habra de atenderse a la transcendencia de los efectos que la misma provoca
y a los criterios legales existentes para supuestos semejantes.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7413.pdf
II.LA.37. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Registro de Santa Lucia de Tirajana

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: CERTIFICACION CATASTRAL
AGUAS: FORMAS DE INSCRIPCION

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la legislacion aplicable (tanto con anterio-
ridad o posterioridad a la reforma operada por la Ley de 24 de junio de 2015, de modificacién
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de la legislacién hipotecaria y del Catastro) impone la aportacion de una certificacion catastral
descriptiva y gréfica en términos totalmente coincidentes con la descripcion que se halla conte-
nida en titulo inmatriculador cuando se trata de inmatricular una finca por la via del doble titulo
publico traslativo. En este sentido se pronuncia el articulo 205 del citado cuerpo legal.

La legislacion hipotecaria relativa a las aguas, al tomar en consideracién la coexistencia de
aguas publicas y privadas, ha regulado tanto la inscripcién de las concesiones administrativas de
las primeras, de las que deriva un derecho de aprovechamiento que es lo que en realidad se ins-
cribe, como la inscripcién de la propiedad privada del agua, contemplada en el doble aspecto de
un bien inmueble en si{ misma (articulo 334.8.° del Cédigo Civil) y de un bien vinculado a otros
inmuebles, normalmente fincas rdsticas. Todo esto ha dado lugar a 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 pre-
dio 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 personalidad 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 cuali-
dad de la finca a que se destina (que debe pertenecer al titular de la cuota).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7414.pdf

IILA.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Registro de Madrid n.° 22
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION

Este Centro Directivo ha entendido (cfr., Resoluciones citadas en los «Vistos») que la nega-
tiva a la prictica del asiento de presentacidn es una calificaciéon mds y, como tal decision, puede
ser impugnada mediante mismo recurso que puede interponerse contra una calificacién que de-
niegue o suspenda la inscripcién del documento y, por tanto, debe tramitarse tal recurso a través
del procedimiento previsto en los articulos 322 y siguientes 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 presentacién de los documentos privados, salvo en los supuestos en que las
disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. Sélo en aquellos casos en los que el propio
presentante manifieste que su objetivo no es la practica 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. Es indudable que 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. A la misma conclusion se llega por aplicacion de la reiterada doctrina
de esta Direccién General segin la cual en aras de la independencia del registrador a la hora de
emitir la calificacién, es improcedente que se tomen en cuenta meros escritos que denuncien
situaciones anormales de posibles titulos inscribibles.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7415.pdf
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II.LA.39. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Registro de Marbella n.’ 4

BIENES PRIVATIVOS POR CONFESION: MANIFESTACION SOBRE LA SUPER-
VIVENCIA DEL CONFESANTE

La confesion de privatividad se configura como un negocio de fijacion de la verdadera naturaleza
del bien, cuando existe incertidumbre sobre su partencia a una u otra masa patrimonial. En resumen,
respecto de los conyuges, la confesion de privatividad se configura como un medio de prueba espe-
cialmente hébil para acreditar que la adquisicion del bien se realizé por el patrimonio privativo de
conyuge del confesante. En definitiva, destruye el juego de las presunciones de los articulos 1361 y
1441 del Cédigo Civil, creando otra presuncién de privatividad que puede ser destruida, a su vez por
una prueba fehaciente y suficiente de la ganancialidad o privatividad del cnyuge confesante (...) una
vez disuelto el matrimonio tendra los efectos propios que le otorga la Ley de Enjuiciamiento Civil,
un efecto limitado ya que dispone que tendrd eficacia probatoria si no lo contradice el resultado de
las demds pruebas. Por tanto, el fallecimiento del confesante tiene como consecuencia que la confe-
sién no vincula a los legitimarios, salvo que éstos la corroboren. En otro caso, los legitimarios sélo
se verdn afectados si ademds son herederos y sélo en la parte de herencia que excediera del importe
de su legitima, si bien no bastaria con invocar su condicién de herederos forzosos para impugnar el
cardcter privativo que su padre y causante atribuy6 a los bienes adquiridos por su consorte, sino que
tendrian que acreditar que con tal confesion se perjudican sus derechos legitimarios. Para ello, seria
necesario practicar la particion hereditaria, con las correspondientes computaciones e imputaciones,
al objeto de determinar si la confesion realizada, perjudica efectivamente la legitima, debiéndose
recordar que la reduccién de una donacidn inoficiosa no es un efecto producido «ope legis» sino
que se produce a peticién de quien resulte legitimado por su cualidad de heredero forzoso y por el
concurso del dato de hecho de la comprobada inoficiosidad de la disposicion.

No puede compartirse la afirmacion del recurrente al sostener que si el ex conyuge confesante
hubiera fallecido, el divorciado seria viudo y, por tanto, la expresion sobre el estado de divorcia-
da en la escritura implica que el ex conyuge estd vivo. Al haberse disuelto el vinculo matrimonial
por el divorcio, no puede afirmarse que, si ex conyuge ha fallecido, el estado civil del supérstite
es viudo, sino que sigue siendo divorciado. A la vista de las normas precedentes, y mediante una
interpretacion teleoldgica de las mismas, debe concluirse que, dada la relevancia que respecto del
acto dispositivo formalizado en la escritura calificada tiene el hecho de que viva o no el ex con-
yuge de la otorgante divorciada, el notario autorizante debe recoger en tal instrumento publico
la manifestacion de aquélla sobre tal extremo. De este modo, quedan suficientemente cubiertas,
fuera del proceso, las necesidades del tréafico juridico.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7723.pdf
I.LA.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)
Registro de Madrid n.’ 29

USUFRUCTO: EXTINCION
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El hecho de que sea el acto de calificacién el que constituye el objeto del recurso tiene
importantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo legal, el recurso debe recaer exclusi-
vamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del
registrador, pues, de no ser asi, y estimarse otros defectos no incluidos en la misma supondria
indefension para el recurrente. Por ello, debe rechazarse cualquier otra pretension basada en
otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma, sin que pueda el recurrente
en el escrito de recurso introducir nuevos elementos que no se han hecho constar en el titulo
presentado.

Es indiscutible que, segun el articulo 513.1.° del Cédigo Civil, por fallecimiento de la usu-
fructuaria se extingue el usufructo, a menos que el titulo constitutivo autorice su transmision a
ulteriores personas (cfr., por todas, las Resoluciones de este Centro Directivo de 8 y 9 de agosto,
3y 23 de septiembre y 8 de noviembre de 2019). Por ello, acreditado en el presente caso el dbito
de la usufructuaria procede hacer constar la extincién de derecho de usufructo y la correlativa
consolidacién del pleno dominio en los nudo propietarios, todo ello sin perjuicio de que si se
acreditase el cumplimiento de la condicién resolutoria a que se sujeté la adquisicion de la nuda
propiedad, se produjera, «ipso iure», la resolucién contractual y que dicha circunstancia sea
oponible a terceros (cfr. articulos 23, 34 y 37 de la Ley Hipotecaria).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7724.pdf

ILA.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Registro de Santiago de Compostela n.° 2
HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD

Segtn la doctrina reiterada de esta Direccion General, nada se opone a que la hipoteca, como
los demads derechos reales, pueda ser constituida por un plazo determinado (vid. articulos 513.2.°,
529, 546.4.°y 1843.3.° del Cédigo Civil), de modo que inicamente durante su vigencia puede ser
ejercitada la accién hipotecaria, quedando totalmente extinguido el derecho real una vez vencido
dicho plazo, salvo que en ese instante estuviera ya en tramite de ejecucion hipotecaria, en cuyo
caso, la hipoteca se extinguiria al concluir el procedimiento, ya por consumacién de la ejecucion,
ya por cualquier otra causa.

Si estuviéramos ante la caducidad convencional del mismo derecho de hipoteca, resultaria
aplicable la norma del parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, que posibilita la
cancelacién de la hipoteca cuando la extincién del derecho inscrito resulte del titulo en cuya
virtud se practicé la inscripcién. En otro caso deberia esperarse al transcurso del plazo de pres-
cripcién de la accién hipotecaria, por aplicacién de la norma del parrafo quinto del articulo 82
de la Ley Hipotecaria.

Por ello, la naturaleza de la hipoteca tiene gran importancia practica ya que en «las hipote-
cas en garantia de una cuenta corriente de crédito», el plazo o duracién que se estipula lo es del
crédito, llegado el cual es cuando comienza a contar el plazo de prescripcion de la accién real hi-
potecaria, y por ello la inscripcién de hipoteca no se podra cancelar por caducidad hasta el trans-
curso de 21 afios desde la fecha de finalizacién de la dltima de las prérrogas posibles del crédito
(articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria).Sin embargo, en las «hipotecas flotantes» el
plazo estipulado lo es de la hipoteca y, por tanto, la inscripcién respectiva podra cancelarse por
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caducidad llegado el término pactado o la dltima de sus prérrogas posibles (articulos 82, parrafo
segundo, y 153 bis de la Ley Hipotecaria).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7725.pdf

ILA.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Registro de Martos
ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: ACCION SUBROGATORIA

Respecto de las anotaciones de demanda, el criterio del «numerus clausus», es decir, que no
pueden practicarse otras anotaciones preventivas que las que prevé expresamente la ley (art. 42.10.°
de la Ley Hipotecaria), constituye uno de los principios tradicionales en materia de anotaciones
preventivas, y, aunque con importantes matizaciones, ha sido sostenido por este centro directivo.

La doctrina de este centro directivo, recogida en las resoluciones relacionadas en los «Vis-
tos», ha ido perfilando el 4mbito de la anotacién preventiva de demanda, hasta llegar a concluir
que el nimero primero del articulo 42 de la Ley Hipotecaria da cobertura, no solo a las demandas
en que se ejercita una accién real, sino también a aquellas otras en que se hace valer una preten-
sién puramente personal siempre que pueda conducir a una mutacién juridico-real inmobiliaria.
Lo determinante es que la demanda ejercite una accién atinente a la propiedad o a un derecho
real sobre el mismo inmueble, de suerte que la estimacién de la pretension del demandante pro-
piciara directamente una alteracion registral.

En el caso de que la accién subrogatoria prospere, produce el efecto de incrementar el patrimo-
nio del deudor, toda vez que fue interpuesta precisamente por la inactividad de este, con la finalidad
de que pudiera ser satisfecho el crédito; pero producido dicho efecto, el acreedor debera exigir al
deudor que le abone lo debido, es decir, el cumplimiento de la obligacién, y serd protegido porque
con el ejercicio de tal accién ha incrementado los bienes del deudor, pero, como se ha dicho, no
tiene preferencia alguna en la satisfaccion de su crédito. La accién subrogatoria aun cuando pros-
pere y conforme se ha expuesto, no produce en este momento ninguna alteracion registral, ni puede
alegarse que advierte a terceros de un futuro embargo, pues la amenaza de un embargo futuro no
puede reflejarse en el Registro ni, por sf sola, perjudicaria los derechos de un tercer adquirente.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7726.pdf
I.LA.43. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Registro de Oropesa del Mar n.° 1

URBANISMO: SENTENCIA QUE ANULA PARCIALMENTE UN PROYECTO DE
REPARCELACION

Resulta indiferente que en la documentacidn judicial presentada al Registro se utilice una
terminologia que en términos estrictamente hipotecarios pueda ser confusa o carente de rigor
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y precisién siempre que quede claro cudl es el contenido de transcendencia real de la corres-
pondiente resolucidn judicial, de forma que «la orden del juez ordenando la constancia regis-
tral de una determinada situacién juridico-real ha de entenderse de acuerdo con el contenido
registral que se ordena, siendo indiferente que se utilice una terminologia, que en términos es-
trictamente hipotecarios pueda ser confusa». Ahora bien, esta doctrina general cede en el caso
concreto de las sentencias judiciales de anulacidn de instrumentos de ordenacién urbanistica,
de ejecucién, o de actos administrativos de intervencién a que se refiere el articulo 65.1 de
la Ley de Suelo, cuyo precepto debe ser interpretado conjuntamente con la norma contenida
en el articulo 71 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. En tal sentido el citado precepto
reglamentario sefiala en su apartado 1 que la correspondiente sentencia firme «ser4 titulo bas-
tante para practicar los asientos dispuestos en ella», afiadiendo su apartado 2 que en cuanto
a la cancelacién de los asientos originados por los titulos inscritos y anulados se resolverd lo
que proceda «en tramite de ejecucion de sentencia, previa citacién de los titulares afectados
por la posible cancelacién». Por ello, en este dmbito cuando de la propia sentencia no resulta
la precisién de los asientos que ha de extender el registrador, es necesario complementar la
sentencia en tramite de ejecucion.

Como ha afirmado de forma reiterada esta Direccidon General (cfr. «Vistos»), el respeto a la
funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales, impone a todas
las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de la Propiedad, la
obligacion de cumplir las resoluciones judiciales. Pero no es menos cierto que el registrador tie-
ne, sobre tales resoluciones, la obligacién de calificar determinados extremos, entre los cuales no
estd el fondo de la resolucién, pero si el de examinar si en el procedimiento han sido emplazados
aquellos a quienes el Registro concede algtin derecho que podria ser afectado por la sentencia,
con objeto de evitar su indefensidn, proscrita por el articulo 24 de la Constitucién Espafiola y su
corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

En el ambito del orden jurisdiccional contencioso-administrativo el articulo 21.1.b) de la Ley
de la Jurisdiccién Contencioso-administrativa considera como parte demandada a «las personas
o entidades cuyos derechos o intereses legitimos pudieran quedar afectados por la estimacion
de las pretensiones del demandante». Para facilitar que los interesados puedan personarse en el
procedimiento el articulo 49.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, obliga a la Administracién de-
mandada a notificar el acuerdo de remision del expediente al tribunal a cuantos aparezcan como
interesados en éL.

Tratandose de resoluciones que pueda afectar a fincas inscritas en el Registro de la Propiedad
y conociéndose ya en el momento de iniciacién del procedimiento cudles son estas, no existe
ninguna dificultad para que quienes figuraban como titulares registrales en el momento de in-
terposicién de la demanda fueran emplazados en el procedimiento en una fase inicial para que
pudieran personarse como parte demandada. Sin embargo, respecto de los titulares futuros la
anotacién de demanda es el mecanismo adecuado de publicidad con arreglo al articulo 65.1.f)
del texto refundido de la Ley de Suelo, sin que esta anotacién preventiva se tomase diligente-
mente en su momento en el supuesto de hecho planteado en el presente expediente. En defecto
de consentimiento expreso y auténtico de los actuales titulares registrales (cfr. articulo 82 de la
Ley Hipotecaria), debe exigirse que sea el 6rgano jurisdiccional quien deba apreciar en cada caso
concreto si los titulares registrales afectados por el pronunciamiento judicial han tenido ocasién
de intervenir en el proceso, si la sentencia les vincula, y si concurren o no circunstancias que
deban ser dignos de proteccion, como expresamente ha reconocido la Sala Primera del Tribunal
Supremo, en su Sentencia citada de 16 de abril de 2013.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7727.pdf
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I.LA.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Registro de Santander n.° 5
RECTIFICACION DE CABIDA: PROCEDIMIENTOS Y REQUISITOS

Cabe enunciar los medios hdbiles para obtener la inscripcién registral de rectificaciones des-
criptivas y sistematizarlos en tres grandes grupos: — Los que solo persiguen y sélo permiten ins-
cribir una rectificacion de la superficie contenida en la descripcion literaria, pero sin simultdnea
inscripcidn de la representacion gréifica de la finca, como ocurre con los supuestos regulados en
el articulo 201.3, letra a) y letra b), de 1a Ley Hipotecaria, que estdn limitados, cuantitativamente,
a rectificaciones de superficie que no excedan del 10% o del 5%, respectivamente, de la cabida
inscrita, y que no estdn dotados de ninguna tramitacion previa con posible intervencién de colin-
dantes y terceros, sino solo de notificacion registral tras la inscripcidn «a los titulares registrales
de las fincas colindantes». — Los que solo persiguen y sélo permiten inscribir una rectificacion
de la superficie contenida en la descripcion literaria, pero sin simultdnea inscripcion de la repre-
sentacion grafica de la finca, como ocurre con los supuestos regulados en el articulo 201.3, letra
a) y letra b), de la Ley Hipotecaria, que estdn limitados, cuantitativamente, a rectificaciones de
superficie que no excedan del 10% o del 5%, respectivamente, de la cabida inscrita, y que no
estdn dotados de ninguna tramitacion previa con posible intervencion de colindantes y terceros,
sino solo de notificacion registral tras la inscripcion «a los titulares registrales de las fincas co-
lindantes». Este concreto supuesto estd regulado, con cardcter general, en el articulo 9, letra b),
de la Ley Hipotecaria. — Y, finalmente, los que persiguen y potencialmente permiten inscribir
rectificaciones descriptivas de cualquier naturaleza (tanto de superficie como linderos, incluso
linderos fijos), de cualquier magnitud (tanto diferencias inferiores como superiores al 10% de la
superficie previamente inscrita) y ademds obtener la inscripcion de la representacion geografica
de la finca y la lista de coordenadas de sus vértices. Asi ocurre con el procedimiento regulado
en el articulo 199 y con el regulado en el articulo 201.1, que a su vez remite al articulo 203, de
la Ley Hipotecaria.

De lo anterior se desprende que no es posible inscribir un exceso de cabida superior al 10%
de la superficie inscrita sin tramitar el expediente regulado en el articulo 201.1 de la Ley Hipo-
tecaria y sin tampoco solicitar y tramitar el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, pues las excepciones contenidas en el articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria para
inscribir la rectificacidon de superficie de fincas inscritas se refieren en todo caso a supuestos en
que las diferencias de cabida no exceden del 10% de la cabida inscrita.

En cualquier caso, tras la reforma operada por la Ley 13/2015 también es indiscutible que
para proceder a cualquier rectificacion de la descripcidn es preciso que no existan dudas sobre
la realidad de la modificacion solicitada, fundadas en la previa comprobacion, con exactitud,
de la cabida inscrita, en la reiteracion de rectificaciones sobre la misma o en el hecho de
proceder la finca de actos de modificacion de entidades hipotecarias, como la segregacion,
la divisién o la agregacion, en los que se haya determinado con exactitud su superficie (cfr.
dltimo pérrafo del articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria). En cuanto a 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 objetivos y razonados. En el supuesto de este
expediente, al contrario de lo que afirma el recurrente las dudas que expresa la registradora, no
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carecen de motivacién, sino que se fundan en los motivos que la misma registradora expone
en su nota de calificacion.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7728.pdf

IILA.45. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Registro de Alcorcon n.° 1
EXPROPIACION URBANISTICA: DERECHO DE REVERSION

Este Centro Directivo ha sefialado (cfr. Resolucién de 26 de noviembre de 2001 y 30 de
marzo de 2016) que son tres los hitos del iter de la reversion, todos ellos susceptibles de acceso
registral: la cualidad de expropiado, la existencia del derecho de reversién declarada por la Ad-
ministracién o por los tribunales de Justicia y la consumacién del derecho de reversién mediante
la transferencia del derecho de propiedad al reversionista.

La primera es la del derecho de reversion en estado latente o expectante y nace directamente con
la propia expropiacién y de forma simultdnea a la misma. Este derecho constituye un gravamen o
carga sobre cosa ajena que, por el momento, hasta que se produzcan los presupuestos habilitantes
del derecho de reversién como derecho efectivo de adquisicién preferente. Ahora bien, la reforma
del articulo 54 de la Ley de Expropiacién Forzosa operada por la Ley 38/1999 deja claro que, inclu-
S0 en esta etapa latente, se trata de un derecho ya existente como derecho subjetivo y de contenido
patrimonial ya adquirido por su titular incluso antes de que se transforme en un derecho de reversion
activo y ejercitable a través de la subsiguiente adquisicion o readquisicién del bien expropiado, dere-
cho que es susceptible de transmision «inter vivos» y «mortis causa», oponible frente a terceros y por
ello inscribible como tal «derecho de preferencia» en el Registro de la Propiedad. Asi lo confirma
la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Contencioso-administrativo, de 8 de febrero de 2006.

En segundo lugar, una vez producido cualquiera de los hechos o presupuestos habilitantes
previstos en el apartado 1 del articulo 54 de la Ley, el derecho de reversion latente deviene en un
derecho de reversion pleno, activo o actual de adquisicién preferente, como derecho potestativo,
similar a un derecho de adquisicién o retracto, de caricter real e igualmente oponible frente a
terceros, que se desdobla a su vez en dos fases, la previa a su reconocimiento administrativo o ju-
dicial y la posterior a dicho reconocimiento, reconocimiento que requiere la previa reclamacion
potestativa por parte del expropiado o sus causahabientes, como titulares del derecho.

Finalmente, en su tercera etapa el derecho de reversién consumado es aquél en que el de-
recho reversional de adquisicién preferente ha sido reconocido y ejercitado de forma completa
mediante el pago o restitucidon de la indemnizacién expropiatoria en los términos previstos en
el articulo 55 de la misma ley, dando paso con ello a su consumacién mediante la adquisicién o
readquisicion del dominio. En tal momento el derecho de reversion se agota y extingue de forma
simultdnea a la incorporacién en el patrimonio de reversionista de un derecho de propiedad sobre
el mismo bien inicialmente expropiado.

Conforme a los articulos 53 de la Ley de Expropiacién Forzosa, 60 de su Reglamento y 32.4.%
del Reglamento Hipotecario, el titulo formal para la préctica de la inscripcion en el Registro de la
Propiedad de la expropiacidon forzosa estd integrado por el acta de ocupacién y por el documento
que acredite el pago o consignacién del justiprecio. A su vez, el articulo 55.2.e) del Reglamento
de Expropiacién Forzosa establece que en el titulo de adquisicidn del beneficiario de la expropia-
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cién debe figurar la afectacion del bien al fin publico (obra o servicio) que justificé la expropia-
cién, circunstancia que deberd figurar en la propia inscripcidn registral. La reforma de la Ley de
Expropiacién Forzosa llevada a cabo por la disposicién adicional quinta de la Ley 38/1999, de 5
de noviembre, de Ordenacidn de la Edificacién, que da nueva redaccién a los articulos 54 y 55 de
aquella, inspirada por la conveniencia de eliminar todo vestigio de cargas ocultas o semiocultas
en el trafico juridico-inmobiliario, ha salido al paso de esta confusa situacién, sometiendo el de-
recho de reversion, también en su fase latente o expectante, al régimen registral de los principios
hipotecarios comunes de oponibilidad y fe publica.

Siendo el derecho de reversién una garantia de configuracién legal ordinaria, no formando
parte del conjunto de garantias que establece el articulo 33 de la Constitucién —vid. Sentencia del
Tribunal Constitucional nimero 67/1988—, es posible que ciertas expropiaciones, en su regula-
cién sectorial, lo modulen o excluyan mediante norma con rango de Ley. Este es el caso de las
expropiaciones urbanisticas. En el ambito urbanistico, el articulo 47 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre —anteriormente articulo 34 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo— recogiendo sustancialmen-
te, con matices, el régimen de la Ley 6/1998, distingue entre los supuestos en que se produce la
alteracion del uso que motivé la expropiacion de suelo en virtud de modificacién o revisioén del
instrumento de ordenacidn territorial y urbanistica y aquellos en que el suelo haya sido expropia-
do para ejecutar una actuacién de urbanizacidén.

Respecto a la posicién juridica y discutido derecho de reversion del propietario no adherido a
la junta de compensacién, también se ha afirmado por este Centro Directivo que de no estar ante
la hipétesis de cesidén amistosa previa a la expropiacién, sino, por ejemplo, de convenio o mutuo
acuerdo para la fijacién del justo precio, articulo 24 de la Ley de Expropiacién, este acuerdo
que se inserta en el procedimiento expropiatorio no tiene otro alcance sino el de una modalidad
de determinacion del justiprecio que, por tanto, no puede obstaculizar el ejercicio del esencial
derecho de reversién, como garantia ultima del derecho de los expropiados en relacién con la
causa de la expropiacién. El articulo 138 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Co-
munidad de Madrid, por su parte, se refiere también a este singular expediente expropiatorio del
propietario no adherido a la junta de compensacidn, como un supuesto de expropiacién forzosa
por razén de urbanismo, no ya como sistema propio, sino en el seno de otro sistema de ejecucién
del planeamiento. La concurrencia de un propio supuesto de expropiacién urbanistica, conlleva
indefectiblemente, la aplicacién de las garantias legales previstas en favor del propietario, en la
legislacién de expropiacion forzosa en general y en la urbanistica en particular, entre ellas, el
eventual derecho de reversion, siquiera expectante, y su constancia registral prevista en el citado
articulo 54 de la Ley de Expropiacién forzosa, plenamente aplicable a las de cardcter urbanistico.

A todas estas consideraciones debe afadirse que los asientos del Registro estan bajo la salva-
guardia de los tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria), por lo que no cabe sino confirmar la
denegacién de la cancelacion del derecho de reversion solicitada por mera instancia.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7729.pdf
I.LA.46. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Registro de Moralzarzal

ANOTACION PREVENTIVA: CADUCIDAD Y PRORROGA


https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7729.pdf

Il. RESOLUCIONES DE LA DGSJyFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

La nota de calificacién debe ser confirmada. El primer asiento de presentacién del manda-
miento ordenando la prérroga, fue cancelado por caducidad al haberse retirado por el presentante
sin liquidacién del Impuesto. De manera que cuando se aporta el mandamiento subsanado se
debe tener en cuenta no el primer asiento de presentacién del mandamiento, pues ya habia cadu-
cado, sino el nuevo asiento de presentacion del titulo, que es el que ha motivado el procedimiento
registral actual, fecha que es la que debe considerarse a todos los efectos legales de computo de
plazos.

Respecto del cémputo del plazo de vigencia de la anotacién de la letra G, segtin la Resolucién
de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, de 11 de junio de 2020 —de consulta
del Colegio de registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles de Espaiia sobre
levantamiento de la suspension de los plazos de caducidad de los asientos registrales— el plazo de
vigencia (ordinariamente cuatro afios desde su fecha, segtin el articulo 86 de la Ley Hipotecaria)
de las anotaciones preventivas, se computaran de fecha a fecha y habrd que sumar ademads los
88 dias, naturales en este caso, en que ha estado suspendido el cémputo de los plazos registrales
debido al estado de alarma.

La caducidad opera de forma automadtica, «ipso iure», sin que a partir de entonces pueda
surtir ningdn efecto la anotacién caducada, que ya no admite prérroga alguna, cualquiera que sea
la causa que haya originado el retraso en la expedicién del mandamiento ordenando la prérro-
ga, debido a la vida limitada con la que son disefiadas tales anotaciones preventivas en nuestro
sistema registral. La anotacién caducada deja de surtir efectos desde el mismo momento en que
se produce la caducidad, independientemente de que se haya procedido o no a la cancelacién
correspondiente y, por tanto, de la fecha de la misma.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7730.pdf

ILA.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Registro de Cogolludo
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS

Es una cuestién indiscutida segtn la doctrina de este Centro Directivo (cfr. «Vistos») la po-
sibilidad de inmatricular una participacién indivisa de finca, incluso cuando, como sucede en el
caso que nos ocupa, las restantes participaciones ya estén inmatriculadas. El debate que se plan-
tea en este recurso es similar al de la Resoluciéon de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 15 de noviembre de 2019, por lo que procede reiterar lo entonces dicho. La primera
cuestion que debe plantearse es la relativa a la forma documental exigida por el articulo 205 de
la Ley Hipotecaria, debiendo entenderse que no es obstdculo que impida la inmatriculacién por
esta via, la formalizacion en un mismo titulo ptblico de dos adquisiciones separadas entre si por
mds de un afio.

En el supuesto de este expediente, se trata de transmisiones por causa de la muerte. Con in-
dependencia del caricter atributivo, declarativo o especificativo que se predique de la particion,
es evidente que, en el proceso sucesorio, delacién y particién se complementan, y juntas pro-
ducen el efecto traslativo respecto del heredero en la titularidad exclusiva de bienes concretos y
determinados (cfr. articulo 1068 del Cédigo Civil). Ello permite interpretar que en los casos de
aceptacion de herencia y formalizacion en titulo publico de la adjudicacién y adquisicién de la
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propiedad de los bienes hereditarios, el plazo de un afio a que se refiere el articulo 205 de la Ley
Hipotecaria se puede computar desde el fallecimiento del causante de la herencia. Esta afirma-
cién no obsta la también reiterada doctrina de esta Direcciéon General segin la cual no supone
una extralimitacién competencial, sino todo lo contrario, que el registrador califique si los titulos
presentados para inmatricular una finca cumplen los requisitos legales o han sido elaborados «ad
hoc» de manera artificiosa para eludir el cumplimiento de la finalidad y razén de ser esencial de
tales preceptos.

La propia redaccidn del titulo evidencia que no hay dos transmisiones sucesivas de la total
participacién indivisa cuya inmatriculacién ahora se pretende (en contra de la tesis de la recu-
rrente) que justifiquen la aplicacién del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, motivo por el cual el
recurso debe desestimarse.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8314.pdf

IILA.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Registro de Azpeitia

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: SOBRE BIENES EX GANANCIALES
POR DEUDAS FISCALES

Como cuestion previa, ha de recordarse que una reiterada doctrina de este Centro Directivo
ha sefialado que no pueden ser tenidos en cuenta para la resolucién del recurso, conforme a lo
dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, documentos que el registrador no pudo tener
a la vista al tiempo de dictar la nota de calificacion, ya que el recurso tiene como objeto valorar
la procedencia de la calificacién teniendo en cuenta los elementos de que dispuso el registrador
para emitirla.

La anotacion del embargo trabado sobre bienes privativos de un cényuge, cuando tales bie-
nes habian sido antes de cardcter ganancial, por deudas contraidas por el otro consorte ha sido
siempre una cuestion compleja que ha dado lugar a diferentes pronunciamientos de este Centro
Directivo. En la actualidad, después de la reforma operada por el Real Decreto 1867/1998, de
4 de septiembre, esta cuestion se encuentra regulada en el articulo 144.4, parrafo segundo, del
Reglamento Hipotecario.

Para practicar una anotacién de embargo sobre bienes inscritos a nombre de uno de los c6n-
yuges con cardcter privativo por liquidacién de la sociedad de gananciales, por deudas contraidas
por el otro consorte, serd preciso que se dé alguno de estos casos: — Que el procedimiento del que
resulta el mandamiento que ordena la anotacién se haya dirigido contra ambos cényuges. — Que,
aun tratdndose de un procedimiento dirigido solo contra el cényuge deudor, se cumplan los dos
requisitos previstos en el articulo 144.4, parrafo segundo, segun la interpretacién que respecto
de los mismos ha mantenido esta Direccién General: que del mandamiento resulte la responsa-
bilidad del bien por la deuda que motiva el embargo y que conste la notificacién del embargo al
conyuge titular, antes de que el acto que ha provocado la modificacién del régimen econémico-
matrimonial haya producido efectos frente a terceros. Ahora bien, tal y como ha reiterado este
Centro Directivo, es preciso que sea ganancial la deuda contraida por el conyuge deudor bajo la
vigencia del régimen econémico-matrimonial de sociedad de gananciales, y asi sea declarado en
juicio declarativo previo entablado contra ambos cényuges.
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No obstante lo anterior, en el caso de deudas tributarias la modificacién del régimen econé-
mico-matrimonial de los conyuges a través de unas capitulaciones matrimoniales que se con-
sideren otorgadas en fraude de acreedores, constituye uno de los presupuestos de hecho de la
responsabilidad del articulo 42.2.a) de la Ley 58/2003, General Tributaria. En este supuesto, no
serd necesario acudir a un procedimiento judicial para declarar la ganancialidad de las deudas
y la responsabilidad de los bienes exgananciales. Ahora bien, para declarar la responsabilidad
serd necesario, ademas de que se retinan los requisitos legales para su aplicacion, una resolucién
firme para cuya obtencién deberdn observarse los tramites contenidos en los articulos 174 y si-
guientes de la Ley General Tributaria que garantizan la intervencion del afectado. Respecto de la
norma foral aplicable a este supuesto, la Norma Foral 2/2005, de 8 de marzo, General Tributaria
del Territorio Histérico de Gipuzkoa, contempla una regulacion similar.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8315.pdf

IILA.49. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Registro de San Sebastian n.’ 1

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: SOBRE BIENES EX GANANCIALES
POR DEUDAS FISCALES

Como cuestion previa, ha de recordarse que una reiterada doctrina de este Centro Directivo
ha sefialado que no pueden ser tenidos en cuenta para la resolucién del recurso, conforme a lo
dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, documentos que el registrador no pudo tener
a la vista al tiempo de dictar la nota de calificacion, ya que el recurso tiene como objeto valorar
la procedencia de la calificacién teniendo en cuenta los elementos de que dispuso el registrador
para emitirla.

La anotacion del embargo trabado sobre bienes privativos de un cényuge, cuando tales bie-
nes habian sido antes de cardcter ganancial, por deudas contraidas por el otro consorte ha sido
siempre una cuestion compleja que ha dado lugar a diferentes pronunciamientos de este Centro
Directivo. En la actualidad, después de la reforma operada por el Real Decreto 1867/1998, de
4 de septiembre, esta cuestion se encuentra regulada en el articulo 144.4, parrafo segundo, del
Reglamento Hipotecario.

Para practicar una anotacién de embargo sobre bienes inscritos a nombre de uno de los c6n-
yuges con cardcter privativo por liquidacién de la sociedad de gananciales, por deudas contraidas
por el otro consorte, serd preciso que se dé alguno de estos casos: — Que el procedimiento del que
resulta el mandamiento que ordena la anotacién se haya dirigido contra ambos cényuges. — Que,
aun tratdndose de un procedimiento dirigido solo contra el cényuge deudor, se cumplan los dos
requisitos previstos en el articulo 144.4, parrafo segundo, segun la interpretacién que respecto
de los mismos ha mantenido esta Direccién General: que del mandamiento resulte la responsa-
bilidad del bien por la deuda que motiva el embargo y que conste la notificacién del embargo al
conyuge titular, antes de que el acto que ha provocado la modificacién del régimen econémico-
matrimonial haya producido efectos frente a terceros. Ahora bien, tal y como ha reiterado este
Centro Directivo, es preciso que sea ganancial la deuda contraida por el conyuge deudor bajo la
vigencia del régimen econémico-matrimonial de sociedad de gananciales, y asi sea declarado en
juicio declarativo previo entablado contra ambos cényuges.
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No obstante lo anterior, en el caso de deudas tributarias la modificacién del régimen econé-
mico-matrimonial de los conyuges a través de unas capitulaciones matrimoniales que se con-
sideren otorgadas en fraude de acreedores, constituye uno de los presupuestos de hecho de la
responsabilidad del articulo 42.2.a) de la Ley 58/2003, General Tributaria. En este supuesto, no
serd necesario acudir a un procedimiento judicial para declarar la ganancialidad de las deudas
y la responsabilidad de los bienes exgananciales. Ahora bien, para declarar la responsabilidad
serd necesario, ademas de que se retinan los requisitos legales para su aplicacion, una resolucién
firme para cuya obtencién deberdn observarse los tramites contenidos en los articulos 174 y si-
guientes de la Ley General Tributaria que garantizan la intervencion del afectado. Respecto de la
norma foral aplicable a este supuesto, la Norma Foral 2/2005, de 8 de marzo, General Tributaria
del Territorio Histérico de Gipuzkoa, contempla una regulacion similar.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8317.pdf

IILA.50. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Registro de Santa Cruz de Tenerife n.° 1
PROPIEDAD HORIZONTAL: VIVIENDAS DE USO TURISTICO

En la LPH se atribuye a la junta de propietarios, como érgano colectivo, amplias competen-
cias para decidir en los asuntos de interés de la comunidad (cfr. articulos 14 y 17 de la Ley sobre
propiedad horizontal), si bien tratindose de determinados acuerdos (los que impliquen la apro-
bacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal
o en los estatutos de la comunidad), s6lo serdn vélidos cuando se adopten por los propietarios en
los términos previstos en la regla 6 del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, es decir
por unanimidad (siquiera sea presunta, como permite la regla 8 de tal precepto).

Esta necesidad de unanimidad para los acuerdos que impliquen modificacién del titulo cons-
titutivo se ha mantenido aun cuando las sucesivas reformas de la Ley sobre propiedad horizontal
han ido encaminadas a facilitar que los acuerdos alcanzados, especialmente para incorporar ac-
tuaciones previstas en la citada ley, no queden ineficaces. Uno de los supuestos en que la misma
ley exceptuia la unanimidad es el contemplado en el apartado 12 del citado articulo 17 de la Ley
sobre propiedad horizontal, introducido en dicha Ley por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de
marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, que reduce la mayoria necesaria
al voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion para adoptar el acuerdo, suponga o no mo-
dificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, por el que se limite o condicione el ejercicio
de lo que se conoce como alquiler o explotacién turistica de las viviendas.

Por ello, la calificacién impugnada debe revocarse en tanto en cuanto alude a la unanimidad
de todos los propietarios, pues asi se expresa en la calificacion, si bien no parece ser la objecion
fundamental toda vez que se parte de la base de que se ha opuesto un solo propietario y, en rea-
lidad, la cuestién debatida se centra en que, como también expresa la registradora en su califica-
cion, hay falta de coincidencia entre algunos titulares registrales y los propietarios que constan
en la relacion incorporada al titulo calificado, existiendo ademds determinados propietarios que
han inscrito su adquisicién con posterioridad a la adopcién de los acuerdos, y no se acredita que
hayan aprobado dicha modificacién estatutaria. Si en el Registro apareciesen inscritos derechos
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de dominio adquiridos por terceras personas en un momento posterior a la fecha de adopcién de
los acuerdos de modificacién de estatutos, aunque sea a través de un consentimiento colectivo, es
necesario que ésta cuente con el consentimiento de esos nuevos titulares de elementos privativos.

Lo que ocurre en el presente caso es que, al tratarse de un acuerdo para el que la Ley sobre
propiedad horizontal no exige unanimidad sino tnicamente el voto favorable de las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas
de participacion, es evidente que, habiendo sido consentido por propietarios cuyas cuotas repre-
sentan mds de ese porcentaje, debe entenderse que el acuerdo serd inscribible.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8318.pdf

IILA.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Registro de Alcala de Henares n.’ 1

TITULO FORMAL INSCRIBIBLE: TRANSACCION HOMOLOGADA JUDICIAL-
MENTE

Ciertamente, segun los articulos 1216 del Cédigo Civil y 317.1.° de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, son documentos publicos los testimonios que de las resoluciones y diligencias
de actuaciones judiciales de toda especie expidan los letrados de la Administracién de Justicia.
Pero es también cierto, segin la reiterada doctrina de esta Direccién General, que al exigir el
articulo 3 de la Ley Hipotecaria para inscribir en el Registro los titulos relativos a bienes in-
muebles o derechos reales que estén consignados en escritura publica, ejecutoria o documento
auténtico, no quiere ello decir que puedan constar en cualquiera de estas clases de documentos
indistintamente, sino en aquellos que legalmente sean los propios del acto o contrato que haya
de inscribirse.

La transaccién supone un acuerdo por el que las partes, dando, prometiendo o reteniendo
alguna cosa evitan la provocacién de un pleito o ponen término al que hubiesen ya comenzado,
adquiriendo para las partes cardcter de cosa juzgada (articulos 1809 y 1816 del Cédigo Civil);
mientras que su homologacién o aprobacién judicial, segin lo previsto en el articulo 19 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, implica una revisién del organismo jurisdiccional respecto del poder
de disposicidn de las partes en relacién con el objeto del pleito, pero no implica un verdadero
andlisis y comprobacién del fondo del acuerdo que supone la transaccion.

Pero es también doctrina de esta Direccion General que cuando no se trate de un convenio re-
gulador aprobado en un proceso de separacion, nulidad y divorcio (cfr. articulos 769 y siguientes
de la Ley de Enjuiciamiento Civil) sino ante un procedimiento para la liquidacién del régimen
econdémico-matrimonial (cfr. articulos 806 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil), el
acuerdo transaccional homologado por el juez no es inscribible si no consta en escritura publica.
Sin embargo, este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 26 de julio, 18 de septiembre y 11 de
octubre de 2017 y 19 de febrero de 2021, entre otras) ha admitido la viabilidad como titulo ins-
cribible de un acuerdo transaccional homologado por el juez, siempre que su objeto sea el propio
de un convenio regulador (articulo 90 del Cédigo Civil) y resulte de la documentacién presentada
la conexion de dicho acuerdo con una situacion de crisis matrimonial.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8319.pdf
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II.LA.52. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Registro de Ibi
PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS DE EXPEDICION

Es evidente que el telefax es una tecnologia hoy claramente superada. Por lo tanto, la recep-
cién de la solicitud por fax, salvo en los casos legalmente previstos, no permite cumplir con los
requisitos de identificacion del solicitante, por lo que el registrador deberd bajo su responsabili-
dad tomar las medidas adicionales necesarias para que esa identificacién quede suficientemente
determinada.

Si bien, es también criterio de esta Direccién General que la exigencia de identificacién del
instante no puede limitarse a la comparecencia fisica o legitimacién notarial de las firmas, sino que
debe comprender cualquier otro medio que cumpla igualmente dicha finalidad ya sea realizada por
medios fisicos o telemdticos. Sentado lo anterior, debe tenerse en cuenta que en el supuesto con-
creto de este expediente se da la circunstancia de que la solicitud de certificacion se realiza dentro
de un escrito de alegaciones emitido en el curso de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipo-
tecaria; y en este expediente la registradora ha identificado como interesado al ahora recurrente.

Respecto a la finalidad de la solicitud de informacidn, en el escrito de alegaciones se solicita
certificacion de la finca registral 6.327, finca registral 8.645, finca registral 9.036 y finca registral
14.271 y parcela 154, parcela 155 y parcela 164. Dichas fincas no tienen relacion, o al menos no
se especifica en el escrito de alegaciones, con aquella respecto de la cual se sigue el procedimien-
to del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, ni con las restantes que también cita, tampoco se aduce
un interés concreto para obtener informacion de dichas fincas. Ante una solicitud de publicidad
formal, el registrador, debe calificar en primer lugar, si procede o no expedir la informacién o
publicidad formal respecto de la finca o derecho que se solicita, atendiendo a la causa o finalidad
alegada; en segundo lugar, deberd valorar la existencia de un interés legitimo, y, en tercer lugar,
que datos y circunstancias de los incluidos en el folio registral correspondiente puede incluir o
debe excluir de dicha informacién. En el supuesto de hecho de este expediente, no se aprecia el
interés concreto patrimonial que legitima para la obtencidn de la informacidn registral, en conse-
cuencia, debe confirmarse en este punto la calificacion de la registradora.

Por dltimo, en cuanto a la debida identificacion de las fincas sobre las que se requiere la
informacidn, la solicitud indica solamente que se expida certificacién de las parcelas 154, 155 y
164, sin indicar dato alguno, ni de su titular, ni de datos registrales de identificacion de las mis-
mas. Para apreciar el interés legitimo del solicitante en los términos sefialados en el fundamento
anterior, es requisito indispensable la necesaria concrecion del bien sobre el que se pretende la
informacidn, de tal manera que el registrador pueda dar cumplimiento a su deber de calificacion.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8320.pdf
I.LA.53. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Registro de Santa Cruz de Tenerife n.° 1

PROPIEDAD HORIZONTAL: VIVIENDAS DE USO TURISTICO
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En la LPH se atribuye a la junta de propietarios, como 6érgano colectivo, amplias competen-
cias para decidir en los asuntos de interés de la comunidad (cfr. articulos 14 y 17 de la Ley sobre
propiedad horizontal), si bien tratindose de determinados acuerdos (los que impliquen la apro-
bacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal
o en los estatutos de la comunidad), s6lo serdn vélidos cuando se adopten por los propietarios en
los términos previstos en la regla 6 del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, es decir
por unanimidad (siquiera sea presunta, como permite la regla 8 de tal precepto).

Esta necesidad de unanimidad para los acuerdos que impliquen modificacién del titulo cons-
titutivo se ha mantenido aun cuando las sucesivas reformas de la Ley sobre propiedad horizontal
han ido encaminadas a facilitar que los acuerdos alcanzados, especialmente para incorporar ac-
tuaciones previstas en la citada ley, no queden ineficaces. Uno de los supuestos en que la misma
ley exceptuia la unanimidad es el contemplado en el apartado 12 del citado articulo 17 de la Ley
sobre propiedad horizontal, introducido en dicha Ley por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de
marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, que reduce la mayoria necesaria
al voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion para adoptar el acuerdo, suponga o no mo-
dificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, por el que se limite o condicione el ejercicio
de lo que se conoce como alquiler o explotacién turistica de las viviendas.

Por ello, la calificacién impugnada debe revocarse en tanto en cuanto alude a la unanimi-
dad de todos los propietarios, pues asi se expresa en la calificacion, si bien no parece ser la
objecion fundamental toda vez que se parte de la base de que se ha opuesto un solo propietario
y, en realidad, la cuestién debatida se centra en que, como también expresa la registradora en
su calificacidn, hay falta de coincidencia entre algunos titulares registrales y los propietarios
que constan en la relacién incorporada al titulo calificado, existiendo ademas determinados
propietarios que han inscrito su adquisicién con posterioridad a la adopcién de los acuerdos, y
no se acredita que hayan aprobado dicha modificacion estatutaria. Si en el Registro aparecie-
sen inscritos derechos de dominio adquiridos por terceras personas en un momento posterior
a la fecha de adopcién de los acuerdos de modificacién de estatutos, aunque sea a través de un
consentimiento colectivo, es necesario que ésta cuente con el consentimiento de esos nuevos
titulares de elementos privativos.

Lo que ocurre en el presente caso es que, al tratarse de un acuerdo para el que la Ley sobre
propiedad horizontal no exige unanimidad sino tnicamente el voto favorable de las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas
de participacion, es evidente que, habiendo sido consentido por propietarios cuyas cuotas repre-
sentan mds de ese porcentaje, debe entenderse que el acuerdo serd inscribible.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8322.pdf
I.LA.54. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)
Registro de Santa Cruz de Tenerife n.° 1
PROPIEDAD HORIZONTAL: VIVIENDAS DE USO TURISTICO

En la LPH se atribuye a la junta de propietarios, como érgano colectivo, amplias competen-
cias para decidir en los asuntos de interés de la comunidad (cfr. articulos 14 y 17 de la Ley sobre
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propiedad horizontal), si bien tratindose de determinados acuerdos (los que impliquen la apro-
bacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal
o en los estatutos de la comunidad), s6lo serdn vélidos cuando se adopten por los propietarios en
los términos previstos en la regla 6 del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, es decir
por unanimidad (siquiera sea presunta, como permite la regla 8 de tal precepto).

Esta necesidad de unanimidad para los acuerdos que impliquen modificacién del titulo cons-
titutivo se ha mantenido aun cuando las sucesivas reformas de la Ley sobre propiedad horizontal
han ido encaminadas a facilitar que los acuerdos alcanzados, especialmente para incorporar ac-
tuaciones previstas en la citada ley, no queden ineficaces. Uno de los supuestos en que la misma
ley exceptuia la unanimidad es el contemplado en el apartado 12 del citado articulo 17 de la Ley
sobre propiedad horizontal, introducido en dicha Ley por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de
marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, que reduce la mayoria necesaria
al voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion para adoptar el acuerdo, suponga o no mo-
dificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, por el que se limite o condicione el ejercicio
de lo que se conoce como alquiler o explotacién turistica de las viviendas.

Por ello, la calificacién impugnada debe revocarse en tanto en cuanto alude a la unanimi-
dad de todos los propietarios, pues asi se expresa en la calificacion, si bien no parece ser la
objecion fundamental toda vez que se parte de la base de que se ha opuesto un solo propietario
y, en realidad, la cuestién debatida se centra en que, como también expresa la registradora en
su calificacidn, hay falta de coincidencia entre algunos titulares registrales y los propietarios
que constan en la relacién incorporada al titulo calificado, existiendo ademas determinados
propietarios que han inscrito su adquisicién con posterioridad a la adopcién de los acuerdos, y
no se acredita que hayan aprobado dicha modificacion estatutaria. Si en el Registro aparecie-
sen inscritos derechos de dominio adquiridos por terceras personas en un momento posterior
a la fecha de adopcién de los acuerdos de modificacién de estatutos, aunque sea a través de un
consentimiento colectivo, es necesario que ésta cuente con el consentimiento de esos nuevos
titulares de elementos privativos.

Lo que ocurre en el presente caso es que, al tratarse de un acuerdo para el que la Ley sobre
propiedad horizontal no exige unanimidad sino tnicamente el voto favorable de las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas
de participacion, es evidente que, habiendo sido consentido por propietarios cuyas cuotas repre-
sentan mds de ese porcentaje, debe entenderse que el acuerdo serd inscribible.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8323.pdf

IILA.55. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Registro de Requena
RECTIFICACION DE CABIDA: REQUISITOS

La registracién de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse como la rectifi-
cacién de un erréneo dato registral referido a la descripcion de la finca inmatriculada, de modo
que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que
se acota con la descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar
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tabularmente es la que debid reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos
originalmente registrados.

En todo caso, serd objeto de calificacion por el registrador la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, pues tal y como dispone el articulo 9.b) «la representacion grafica aportada
serd objeto de incorporacién al folio real de la finca, siempre que no se alberguen dudas por el
Registrador sobre la correspondencia entre dicha representacién y la finca inscrita, valorando la
falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica previamente incorporada,
asi como la posible invasion del dominio publico. Las dudas pueden referirse a que la represen-
tacion gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio
publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria.

Procede, en consecuencia, entrar a analizar si los motivos esgrimidos por la registradora en
la nota de calificacion justifican la denegacion de la inscripcion de la representacion grafica so-
licitada y consiguiente rectificacién de la descripcion, considerando que todo 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 objetivos y razonados. La circunstancia de no existir oposicién
en la tramitacién del procedimiento no puede ser determinante a los efectos de acceder a la pre-
tension de inscripcién de la representacion grafica catastral solicitada.

Como ha afirmado reiteradamente esta Direccidon General, la mutacién sin causa negocial
como consecuencia de la prescripcion exige una determinacién de los hechos y de su valoracién
juridica que escapa por completo de la funcién notarial y de la registral (vid. Resolucién de 25
de abril de 1989). No se trata de poner en duda la existencia de los hechos, sino de la valoracién
juridica que de los mismos se pretende que no puede quedar al arbitrio de quien pretende la
inscripcion.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8323.pdf

IILA.56. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de Oviedo n.° 4
URBANISMOS: CESION OBLIGATORIA

La unica cuestién debatida es la de si a la vista de la normativa aplicable en el Principado de
Asturias es posible inscribir la transmision de la propiedad de una finca por cesién obligatoria al
Ayuntamiento mediante una escritura otorgada tan sé6lo por los titulares registrales, en la que se
dice que «como acto previo para su cesion al Ayuntamiento de Oviedo, al objeto de incorpora-
cién a camino publico» se formaliza la segregacion de una porcién de terreno.

La cuestion a efectos registrales, sin embargo, no plantea discusién, en la medida de que
siempre serd necesaria la acreditacion fehaciente del acuerdo de voluntades respecto al titulo y la
propia existencia de tradicién, pues de otro modo no habra tenido lugar la modificacién juridico
real que pueda tener acceso al Registro —cfr. articulos 9 y 33 del Reglamento Hipotecario—. A
este planteamiento responde también la regulacién reglamentaria de los articulos 29, 30 y 31 del
Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio, tratdndose de cesiones de terrenos que tengan legalmente
el cardcter de obligatorias o que resulten de convenios urbanisticos tipificados en la legislacion
sobre el suelo, al establecer la regla general de exigencia de acuerdo de los titulares registrales
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con la Administracién actuante, formalizado en acta administrativa o en escritura publica. Por
otra parte, tampoco cabe estimar la alegacién del notario recurrente de que, en el presente caso,
a la vista de la resolucién municipal incorporada a la escritura resulta que el Ayuntamiento «an-
ticipa su aceptacion» de la cesion obligatoria y que expresamente «se niega a una comparecencia
0 acto adicional alguno».

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8612.pdf

IILA.57. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de la Linea de la Concepcion
CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO

Como cuestién previa, debe recordarse que, como tiene declarado esta Direccién General, de
conformidad con el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusivamente so-
bre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del registrador,
rechazandose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados
en tiempo y forma.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo, es inscribible el convenio regulador sobre
liquidacién del régimen econémico-matrimonial que conste en testimonio judicial acreditativo
de dicho convenio, siempre que haya sido aprobado por la sentencia que acuerda la nulidad,
la separacion o el divorcio. Ahora bien, como también tiene declarado esta Direccién General
(véase, por todas, la Resolucion de 25 de octubre de 2005), esa posibilidad ha de interpretarse en
sus justos términos, atendiendo a la naturaleza, contenido, valor y efectos propios del convenio
regulador (cfr. articulos 90, 91 y 103 del Cédigo Civil), sin que pueda servir de cauce formal
para otros actos que tienen su significacidon negocial propia, cuyo alcance y eficacia habran de ser
valorados en funcion de las generales exigencias de todo negocio juridico y de los particulares
que imponga su concreto contenido y la finalidad perseguida.

Igualmente, segtin doctrina también consolidada de este Centro Directivo (vid. Resoluciones
citadas en los «Vistos»), el convenio regulador, suscrito por los interesados sin intervencién en
su redaccién de un funcionario competente, no deja de ser un documento privado que con el
beneplécito de la aprobacién judicial obtiene una cualidad especifica, que permite su acceso al
Registro de la Propiedad, siempre que el mismo no se exceda del contenido que a estos efectos
sefiala el articulo 90 del Cédigo Civil, pues hay que partir de la base de que el procedimiento de
separacion o divorcio no tiene por objeto, en su aspecto patrimonial, la liquidacién del conjunto
de relaciones patrimoniales que puedan existir entre los conyuges sino tan s6lo de aquellas deri-
vadas de la vida en comun.

A la luz de las anteriores consideraciones, el recurso no puede prosperar. La adjudicacién
de un bien inmueble objeto de comunidad ordinaria adquirido antes del matrimonio, de cardcter
privativo, es un negocio ajeno al contenido tipico del convenio regulador por lo que para su ins-
cripcién en el Registro de la Propiedad es necesaria la oportuna escritura ptblica o, en su defecto,
la sentencia firme dictada por juez competente en el procedimiento que corresponda. Cierta-
mente, tratindose de la vivienda familiar, si se hubieran realizado pagos del precio aplazado de
la misma con dinero ganancial, la titularidad privativa inicial habrd devenido —ex lege— con los
desembolsos realizados, en el nacimiento de una comunidad romana por cuotas entre la sociedad
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de gananciales y los conyuges titulares, en proporcién al valor de las aportaciones respectivas
(cfr. articulos 1354 y 1357, parrafo segundo, del Cédigo Civil). Esa situacién y la consiguiente
extincién de ese condominio, para tener acceso registral, tiene que ser asi convenida por las
partes (cfr. articulo 91.3 Reglamento Hipotecario). En el caso presente, en la documentacién pre-
sentada a calificacién resulta que la finca tenia el caracter de vivienda familiar en el momento de
la disolucién del matrimonio (aunque no consta desde cudndo tuvo tal cardcter, pues inicamente
se indica que constituy6 «el dltimo domicilio conyugal»), pero de aquella no resulta que se haya
adquirido con precio aplazado y que parte del mismo se haya pagado con dinero ganancial. Tam-
poco pueden acogerse las afirmaciones del recurrente en su escrito de impugnacién acerca de la
apreciacion de una pretendida aportacion de la finca a la sociedad de gananciales, aportacion que
tampoco se explicita en el titulo calificado.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8613.pdf

IILA.58. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de la Sanlicar la Mayor n.° 2

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE
LA FINCA

El segundo requisito de identidad descriptiva exigido por el articulo 205 de la Ley Hipoteca-
ria se refiere a la que ha de existir «en todo caso, en la descripcién contenida en el titulo inma-
triculador y la certificacidn catastral descriptiva y grafica que necesariamente debe ser aportada
al efecto». Lo que si ha de tenerse en cuenta, a la hora de interpretar el grado de identidad que
se exige legalmente, es que, como se sefial6 en la Resolucion de este Centro Directivo de 4 de
agosto de 2014, segtin criterio que sigue siendo aplicable tras la Ley 13/2015, tal identidad ha de
referirse a la ubicacién y delimitacién geogréfica perimetral de la finca, pero no necesariamente
a los elementos fisicos —tales como las edificaciones—, ubicados en el interior de ella, ni tampoco
a la identidad del titular catastral.

Por tanto, el hecho de que en la escritura se describa la finca transmitida como una casa,
mientras que en la certificacién catastral aparezca identificada como almacén, no puede ser
obstaculo para su inmatriculacién, puesto que la unica identidad exigida por el articulo 205 es
la referida a la ubicacién y delimitacién geogréfica perimetral de la finca, no con respecto a
las edificaciones existentes en ella. Consecuentemente, el defecto solo puede mantenerse si se
entiende, tal como apunta la registradora en su informe, limitado a los efectos de hacer constar
en la inscripcidn la descripcidn de la edificacion existente en la finca, dado que en este aspecto,
y en la medida en que la certificacién catastral cumple la funcién de acreditar la antigiiedad de
la obra en los términos establecidos en el articulo 28.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, si que seria preciso constatar la identidad descriptiva de la edificacién para su acceso
al Registro.

El registrador debe extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar que se produzca
la indeseable doble inmatriculaciéon. Ademads, hay que considerar que el procedimiento pre-
visto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria tiene menores garantias, al no exigir la previa
intervencion de titulares de fincas colindantes que pudieran verse afectados, siendo éstos los
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mads interesados en velar que el acceso de una nueva finca al Registro no se haga a costa, o
en perjuicio, de los fundos limitrofes, pudiendo producirse, en caso contrario un supuesto de
indefension.

Es cierto, como apunta el recurrente y confirma el notario en su escrito de alegaciones, que
esta sola mencién por si misma no justifica la existencia de duda fundamentada sobre la iden-
tidad de la finca cuya inmatriculacion se solicita. Sin embargo, en el supuesto a que se refiere
este recurso concurre una circunstancia especial que obliga a confirmar el defecto consignado
en la nota de calificacién. En la nota simple que se expidié con cardcter previo al otorgamiento
de la escritura calificada y que queda incorporada al referido titulo, después de sefialar que la
finca tal y como se describia y con la referencia catastral relacionada no aparecia inscrita como
tal a nombre de persona alguna, se advertia de manera expresa sobre que al menos de tres de los
colindantes catastrales, se corresponden con fincas registrales que fueron segregadas de la finca
4752. A pesar de contar con estas advertencias, en la escritura que ha dado pie a la calificacién
recurrida no se incluyen diligencias especiales o pruebas complementarias que desvirtden las
dudas consignadas en la nota simple. Por todo ello, en el caso analizado hubiera sido necesario
que a la escritura se incorporasen pruebas que desvirtuaran las dudas puesta de manifiesto en la
nota simple, o que, ante la existencia de dicha dudas, se hubiera optado por acudir al expediente
de dominio que regula el articulo 203 de la Ley Hipotecaria.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8615.pdf

IILA.59. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de la Zaragoza n.° 10

AUTOCONTRATACION: REPRESENTANTE SIMULTANEO DE LA SOCIEDAD
VENDEDORA'Y COMPRADORA

Existe autocontratacién cuando una persona interviene en un mismo contrato en su propio
nombre y en el de la otra parte contratante o incluso —como ocurre en el presente caso— cuan-
do representa a ambas partes en el negocio juridico, a la sociedad vendedora y a la sociedad
compradora (cfr. articulos 221.2.° del Cédigo Civil y 267 del Cédigo de Comercio), y para tal
supuesto es doctrina consolidada que en la atribucién genérica de las facultades o poderes no estd
comprendido el caso en que en la operacién estén en oposicion los intereses de una y otra parte.
El ordenamiento juridico trata de garantizar que la actuacién de los gestores de bienes y nego-
cios ajenos se guie exclusivamente por la consideracién de los intereses del principal o dominus
negotii sin interferencia de los propios del gestor, objetivo que se evidencia en muy diversos
preceptos de nuestro ordenamiento juridico.

En el presente caso es indiscutible que una misma persona representa a dos sociedades con
intereses contrapuestos (los de la parte vendedora y los de la parte compradora), con riesgo de
quiebra de la objetividad del representante y con el consiguiente menoscabo del interés protegido
de ambas partes o de alguna de ellas. Por ello, no es suficiente que ese riesgo haya sido conjurado
por una sola de las sociedades representadas (la compradora), sino que es necesaria la adicional
autorizacion por parte de la sociedad vendedora.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8616.pdf
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II.LA.60. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de la Sant Feliu de Guixols

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE: TERRENOS EXCLUIDOS POR LA
DA 7 LEY 2/2013

En el caso objeto del presente recurso, ocurre que la finca, segin certificacion expedida
por el Servicio Provincial de Costas intersecta con el dominio publico-maritimo terrestre se-
gtin deslinde aprobado por Orden Ministerial anterior a la Ley de Costas de 1988, pero, segtin
comprobacion efectuada por la registradora, de conformidad con la representacién grafica
suministrada por la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, estd situada
en uno de esos nucleos de poblacién que la Ley 2/2013 ha declarado posteriormente quedar
excluido del dominio publico. Sin embargo, el régimen legal resultante de la citada disposi-
cién adicional séptima no determina que esa exclusion sobrevenida del dominio publico sea
directamente efectiva, ni que los terrenos pasen directamente y por ministerio de la ley a ser
de propiedad privada, sino que la propia ley prevé que la efectividad de esa exclusion estd
condicionada suspensivamente a que se cumplan dos requisitos sucesivos: Primero: Que por
Orden conjunta del Ministro de Hacienda y Administraciones Publicas y del Ministro de Agri-
cultura, Alimentaciéon y Medio Ambiente se determine el procedimiento de identificacion de
los interesados a cuyo favor pueda efectuarse la transmision y el negocio juridico a través del
cual deba efectuarse dicha transmisién. — Segundo: que se proceda a la formalizacion de los
correspondientes negocios de transmisién de los terrenos a sus ocupantes por cualquiera de los
negocios dispositivos previstos en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas.

El hecho de que nos encontremos ante un supuesto de inactividad de la Administracién, del
que se lamentan comprensiblemente los recurrentes, y los eventuales perjuicios e inseguridad
juridica que puedan sufrir por ello, tiene su posible remedio en nuestro ordenamiento juridico
mediante la posibilidad de interponer recurso contencioso-administrativo contra la inactividad
de la Administracién, como expresamente admite el articulo 25.2 de Ley 29/1998, de 13 de julio,
reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-administrativa.

En definitiva, en el caso que nos ocupa, en el que resulta de aplicacién el régimen juridico
previsto en la disposicion adicional séptima Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y uso
sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, relativa a la
«exclusion de determinados nicleos de poblacion del dominio piblico maritimo-terrestre» pero
sin que se haya procedido todavia a la efectividad de la exclusién del dominio puiblico por no
haberse formalizado el correspondiente negocio de transmision desde el dominio publico hacia
el dominio privado, nos encontramos ante un caso de cierre registral en el que, por imperativo
legal, ha de rechazarse la inscripcion registral de titulos pretendidamente traslativos del domi-
nio privado precisamente porque consta acreditado que la finca no es de dominio privado, sino
todavia publico, y que por ello, tales titulos pretendidamente traslativos otorgados entre sujetos
de derecho privado no operan transmision dominical alguna, y sin que legalmente se admita en
estos casos una inscripciéon dominical condicionada ni la inscripcién de una simple y supuesta
transmision posesoria.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8617.pdf
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ILA.61. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de la Denia n.° 2
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA

En el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria en todo caso serd objeto de califica-
cién por el registrador la existencia o no de dudas en la identidad de la finca. Las dudas pueden
referirse a que la representacion gréifica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréifica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o se
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. arti-
culos 199 y 201 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre
de 2016, entre otras).

Conforme a las previsiones del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el registrador, a la vista de
las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segiin su prudente
criterio. En el supuesto de hecho de este expediente las dudas estdn justificadas, dado que segin
el colindante registral que realiza alegaciones, la representacion grafica que pretende inscribirse,
y que hasta el 12 de diciembre de 2015 figuraba catastralmente en investigacién, ocupa parte de
la propiedad de sus fincas inscritas, las cuales se encuentran perfectamente delimitadas y conso-
lidadas en su perimetro exterior mediante mojones y vallado metélico, justificindose la medicién
con plano topografico —con superposicion catastral y ortofoto—, e informe de validacion grafica
frente a parcelario catastral.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8618.pdf

II.LA.62. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de El Puente del Arzobispo
VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL

En primer lugar conviene traer a colacién la doctrina reiterada de este Centro Directivo, en
el sentido de que el registrador, al ejercer su competencia de calificacién de los documentos
presentados a inscripcion no estd vinculado, habida cuenta del principio de independencia en su
ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores, como tampoco lo estd por
las propias resultantes de la anterior presentacion de otros titulos.

En cuanto a la cuestién de fondo, la publicidad del procedimiento de deslinde se contempla
en el articulo 8, apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone
que «cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en el Registro
de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el dominio publico, el érgano
que tramite dicho expediente lo pondrd en conocimiento del Registrador a fin de que por éste
se practique la anotacién marginal preventiva de esa circunstancia». Con independencia de la
imprecision del texto legal sobre el asiento legal («anotacidn marginal preventiva»), lo que re-
sulta indudable es que la publicidad registral mediante un asiento en la finca s6lo se contempla
una vez iniciado el procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados. En ningtin
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caso puede admitirse la practica de asientos sobre las fincas sin que el titular haya sido parte en
el procedimiento. Por tanto, en el caso objeto de este recurso, la nota marginal no se solicita en
el curso de ningin procedimiento administrativo en el que los titulares registrales hayan tenido
intervencidn alguna, motivo por el cual la calificacién debe confirmarse.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde no estd prevista
en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se prevé en la normativa general
de las Administraciones Publicas. Ahora bien, el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dis-
pone que «cuando conste acreditada, se expresara por nota al margen la calificacién urbanistica,
medioambiental o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera».
En esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva este recurso.
Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente, el contenido de la solicitud
de la Administracién y de la nota pretendida adolece una falta de determinacién total acerca de
ninguna circunstancia afectante a la finca.

La falta de deslinde de la via pecuaria con el procedimiento y garantias previstas en la Ley,
impide que puedan aplicarse a los titulares de fincas colindantes las consecuencias propias de
este deslinde. En este punto no podemos olvidar la presuncién derivada del principio de legiti-
macion registral que consagra el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual «a todos los
efectos legales se presumird que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen
a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo. De igual modo se presumird que
quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los mis-
mos».

En el supuesto de este expediente, con anterioridad a la presentacién de la instancia que da
lugar a la calificacién negativa impugnada, se sigui6 el procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria para incorporar la base gréfica catastral, habiéndose practicado las preceptivas noti-
ficaciones, entre ellas a la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha como colindante titular
de la via pecuaria de una cafiada real, quien present6 alegaciones que fueron rechazadas por el
registrador entonces titular, procediéndose a la inscripcién de la base grafica.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8619.pdf

IILA.63. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de Utrera n.° 2

BIENES GANANCIALES: SENTENCIA QUE DECLARA LA RESOLUCION DE
UNA VENTA DE FINCA INSCRITA COMO GANANCIAL

Por sentencia firme se declara resuelta una compraventa con precio aplazado, garantizada
condicion resolutoria sobre determinadas fincas registrales inscritas a favor de un cényuge, que
la compro6 para su sociedad de gananciales. En el &mbito de los procesos ejecutivos el Reglamen-
to Hipotecario armoniz6 las dos circunstancias (cardcter ganancial del bien con la inexistencia de
litisconsorcio pasivo necesario) no exigiendo demanda del embargo al cényuge no titular, pero
si que se notifique la demanda al conyuge en gananciales que no es formalmente titular registral
por no haber sido comprador.

Esta misma solucién debe entenderse que es la procedente en la resolucién de la compraven-
ta enjuiciada, pues deben tener la posibilidad de intervenir todos aquellos a quienes el asiento
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atribuye algin derecho, y sin duda lo es el cényuge del titular registral en gananciales. Todas
las anteriores consideraciones llevan al resultado de que para que la sentencia despliegue toda
su eficacia cancelatoria y afecte a titulares de asientos posteriores —cuando no se haya anotado
preventivamente la demanda de resolucién— es necesario que €stos al menos hayan sido citados
en el procedimiento.

En conclusién, la resolucién judicial de una compraventa como consecuencia del desenvolvi-
miento de una condicién resolutoria explicita, si bien no exige demanda al cényuge del adquiren-
te, casado en régimen econdémico-matrimonial de gananciales, requiere al menos que haya sido
notificado de la resolucién para la eventual proteccién de sus intereses, pues el asiento le atribuye
derechos sobre la finca. En analogia con la solucién ofrecida por el articulo 144 del Reglamento
Hipotecario y con la solucién dada por este Centro Directivo para la proteccién de titulares de
derechos sobre la finca.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8620.pdf

ILA.64. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de Torrent n.° 3

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y DEL DIVORCIO: REGIMEN DE
SEPARACION DE BIENES

Resulta admisible la inscripcién de la adjudicacién que mediante convenio regulador se rea-
lice respecto de los bienes adquiridos vigente el régimen de separacién de bienes, pues, aunque
dicho régimen estd basado en la comunidad romana, esto no autoriza a identificar ambas re-
gulaciones. Esta diferenciacion resulta, en nuestro ordenamiento juridico, del hecho de que el
régimen econdémico-matrimonial de separacién de bienes sélo pueda existir entre cényuges, asi
como de la afectacion de los bienes al sostenimiento de las cargas del matrimonio, de las espe-
cialidades en la gestion de los bienes de un cényuge por el otro, de la presuncién de donacién en
caso de concurso de un cényuge y de las limitaciones que para disponer se derivan del destino
a vivienda habitual de un inmueble. No podemos pues asimilar la relacién matrimonial y sus
relaciones econdmicas —asentadas siempre sobre las relaciones personales— a una comunidad de
bienes ordinaria.

En el caso de este expediente, los conyuges dentro de las cldusulas del convenio regulador in-
cluyen la liquidacién del régimen de separacidn de bienes mediante la extincién de la comunidad
existente sobre los bienes que se adjudican a cada uno —entre ellos, la vivienda familiar—, por lo
que es indudable que el convenio regulador es cauce habil para la inscripcién de la adjudicacion
de la vivienda que constituia el domicilio familiar.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8622.pdf

IILA.65. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n.’ 4
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OBRA NUEVA: APLICACION DEL ART. 202 EN LOS CASOS DE AMPLIACION
DE OBRA

En los supuestos de ampliacién de una edificacién ya inscrita, se afirmé por esta Direccién
General, en Resolucién de 23 de mayo de 2016 (reiterada, entre otras, en la de 6 de febrero de
2017), que en tales casos la superficie ocupada por la construccién ya consta en el Registro,
bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria), y no es
objeto de modificacién o alteracion en la escritura de ampliaciéon de obra nueva por elevacion
de nuevas plantas. Por ello, el rigor de la norma debe atenuarse, puesto que el encaje en el su-
puesto de hecho previsto en el articulo 202 no es pleno. No obstante, en el caso que nos ocupa,
la ampliacién de edificacion declarada altera la superficie de parcela ocupada consignada en el
Registro, por lo que es procedente aportar las coordenadas de la porcién de suelo ocupada en los
términos que exige el articulo 202 de la Ley Hipotecaria.

La cuestion principal que aqui se plantea es la de si para inscribir la edificacién es defecto la
falta de coincidencia entre la superficie ocupada por ella segtin la descripcion literaria que figura
en el titulo y la que resulta de las coordenadas catastrales aportadas para dar cumplimiento al ar-
ticulo 202 de la Ley Hipotecaria. Esta circunstancia, en principio, no puede ser impeditiva de la
inscripcién cuando el titulo se ha ajustado descriptivamente a lo que resulta de Catastro, siempre
que la calificaciéon de tales coordenadas confirme la identidad de la edificacién y la ubicacién de
la misma dentro de finca registral. Debe considerarse en este punto que en los datos alfanuméricos
que expresa Catastro no se computan ciertas superficies, como los balcones, terrazas, porches y
demads elementos andlogos que estén cubiertos que computan al 50% de su superficie. En concreto,
en el supuesto de este recurso, la edificacidn descrita tiene elementos como voladizos y porches.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8623.pdf

IILA.66. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MAIG DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Registro de Villajoyosa n.° 2
CONDICION RESOLUTORIA: REQUISITOS DE EJERCICIO

La reinscripcion en favor del vendedor, cuando es consecuencia del juego de la condicién
resolutoria expresa pactada —referido al articulo 1504 del Cédigo Civil—, esta sujeta a rigurosos
controles que salvaguardan la posicién juridica de las partes, los cuales se pueden sintetizar de la
siguiente forma: primero, debe aportarse el titulo del vendedor (cfr. articulo 59 del Reglamento
Hipotecario), es decir, el titulo de la transmisién del que resulte que el transmitente retiene el
derecho de reintegracién sujeto a la condicién resolutoria estipulada; segundo, la notificacién
judicial o notarial hecha al adquirente por el transmitente de quedar resuelta la transmision,
siempre que no resulte que el adquirente requerido se oponga a la resolucién invocando que falta
algin presupuesto de la misma; y, tercero, el documento que acredite haberse consignado en un
establecimiento bancario o caja oficial el importe percibido que haya de ser devuelto al adquiren-
te o corresponda, por subrogacion real, a los titulares de derechos extinguidos por la resolucion
(articulo 175.6.* del Reglamento Hipotecario).

Conforme la jurisprudencia y doctrina expuesta en la Resolucién de 29 de agosto de 2019,
la moderacidn de la cldusula penal es renunciable, tal como consta en la escritura. En efecto, la
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ultima jurisprudencia ha aceptado la posibilidad de que, por pacto entre las partes, pueda admi-
tirse la renuncia del comprador a la moderacién de la cldusula penal. Asi pues, cabe concluir
que, de no darse las circunstancias excepcionales que se dieron con ocasion de la Resolucién de
29 de agosto de 2019, tal y como indicé la mds reciente Resolucion de 6 de marzo de 2020, «la
reinscripcion en el Registro de la propiedad a favor del vendedor exige por tanto consignacion
de las cantidades por aquél percibidas, consecuencia de los efectos «ex tunc» que en relacién a
la restitucion de prestaciones determina el articulo 1123 del Cédigo Civil y no sélo es exigible
en caso de existencia de titulares de cargas posteriores. En definitiva, en todo caso de reinscrip-
cién como consecuencia de la resolucién de una compraventa con precio aplazado garantizado
con condicién resolutoria explicita, al amparo del articulo 59 RH, es necesaria la consignacion
del importe que haya de ser devuelto al adquirente o —si hubiera cargas posteriores— que corres-
ponda, por subrogacion real, a los titulares de derechos extinguidos por la resolucién (articulo
175.6.% del Reglamento Hipotecario)».

Ahora se trata de determinar si en el presente supuesto, conforme a la doctrina expuesta en
la Resolucién de 29 de agosto de 2019, se han dado las circunstancias que permiten la exclusion
de la consignacién. Las partes se limitan a pactar que «el impago de una cualquiera de las cuotas
dard lugar a la resolucién de pleno derecho de esta compraventa, teniendo dicha condicién re-
solutoria el cardcter de expresa e inscribible» y que «en caso de operarse tal resolucion la parte
compradora perderd una cantidad equivalente al importe que en el momento del impago llevare
satisfecho»; pero no se pacta la exclusion de la facultad moderadora de los tribunales prevista en
el articulo 1154 del mismo Cédigo; ni la compradora ha aceptado la cldusula penal declarando
su proporcionalidad y adecuacion a la vista de los perjuicios que soporta el vendedor por la falta
de cobro del precio de la compraventa; ni dicha compradora ha renunciado, de forma expresa
e irrevocable, a cualquier reclamacién judicial o extrajudicial orientada a excluir la aplicacién
de la clausula penal o a obtener una minoracién o retraso. En consecuencia, no ddndose tales
circunstancias, es precisa la consignacion.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8624.pdf

IILA.67. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Terrassa n.° 1

DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN CASO DE SEPARACION O
DIVORCIO: LIMITACION TEMPORAL

El derecho de uso sobre la vivienda familiar, en el ambito de las situaciones de crisis matri-
monial es una figura juridica regulada en ambos cuerpos legales, el Cédigo Civil y el Cédigo de
Familia de Catalufia, reconociendo este ultimo la posibilidad de su acceso registral, el cual, en
todo caso, habra de ajustarse a las exigencias y condiciones impuestas en el Cédigo Civil y en la
legislacion hipotecaria (cfr. articulo 149.1.8.* de la Constitucién Espaiiola).

El expresado derecho de uso no tiene tal cardcter patrimonial, sino de orden puramente fa-
miliar para cuya eficacia se establecen ciertas limitaciones a la disposicién de tal vivienda (cfr.
articulo 96, ultimo parrafo, del Cédigo Civil). Tal cardcter impone consecuencias especiales,
como la disociacién entre la titularidad del derecho y el interés protegido por el mismo. Ademads,
el derecho de uso sobre la vivienda familiar integra, por un lado, un derecho ocupacional, y por
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otro, una limitacién de disponer que implica que el titular dominical de la vivienda no podra
disponer de ella sin el consentimiento del titular del derecho de uso o, en su caso, autorizacién
judicial (cfr. articulo 96, dltimo parrafo, del Cédigo Civil). En general se entiende que la posicion
juridica de los hijos en relacién con el uso de la vivienda familiar atribuido a uno de los cényuges
en casos de crisis matrimoniales no se desenvuelve en el dmbito de los derechos patrimoniales,
sino en el de los familiares.

Con carécter general se ha afirmado que el derecho de uso familiar para ser inscribible en el
Registro de la Propiedad debe tener trascendencia a terceros y debe configurarse, conforme al
principio de especialidad con expresién concreta de las facultades que integra, identificacién de
sus titulares, temporalidad —aunque no sea necesario la fijaciéon de un «dies certus», salvo que
la legislacion civil especial asi lo establezca, como ocurre con el Cédigo Civil Catalan, articulo
233-20- y ademads debe establecerse un mandato expreso de inscripcién. Ahora bien, ya se con-
figure de una u otra forma, siempre que se pretenda configurar como un derecho de uso inscribi-
ble debera estar claramente determinado, siguiendo en esto el principio general de especialidad
propio de nuestro sistema registral.

Puede apreciarse de la doctrina jurisprudencial, en el marco del Derecho comin, un diferente
tratamiento del derecho de uso sobre la vivienda familiar cuando existen hijos menores, que no
permite explicitas limitaciones temporales —si bien, resultardn de modo indirecto— que cuando
no existen hijos o éstos son mayores, pues en este tltimo caso, a falta de otro interés superior
que atender, se tutela el derecho del propietario, imponiendo la regla de necesaria temporalidad
del derecho. En el derecho cataldn, y de modo andlogo con lo que ocurre en el Derecho comun,
el derecho de uso sobre la vivienda familiar se configura como un derecho temporalmente limi-
tado, pues asi resulta del articulo 83 del Cédigo de Familia, cuyo apartado segundo prevé que la
duracién de tal derecho sea, en caso de haber hijos, mientras dure la guarda atribuida al cényuge
a quien se confiera el derecho de uso; y, en caso de no haber hijos, mientras dure la necesidad
que la motivd, sin perjuicio de prérroga, en su caso.

En el presente caso, al otorgarse el convenio regulador se atribuye el uso de la vivienda fa-
miliar a la esposa, atribucién que se realiza «indefinidamente», dindose ademas la circunstancia
de que, al tiempo de solicitar la inscripcion registral del derecho, las hijas del matrimonio ya son
mayores de edad.

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9313.pdf

IILA.68. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Santiago de Compostela n.° 1
FINCA REGISTRAL: DATOS DE IDENTIFICACION EN EL TIiTULO

Para su acceso al Registro, los titulos inscribibles han de contener una descripcién precisa
y completa de los inmuebles a que se refieren, de modo que estos queden suficientemente in-
dividualizados e identificados (articulos 9.1.° de la Ley Hipotecaria y 51, reglas 1.* a 4.2, del
Reglamento Hipotecario). Es cierto que, cuando dichos titulos hacen referencia a inmuebles ya
inscritos, la omisioén o discrepancia en ellos de algunos de los datos descriptivos con que estos
figuran en el Registro no constituye en todo caso un obstdculo para la inscripcién. Pero también
debe entenderse que, por el contrario, dicho obstaculo existird cuando la omisién o discrepancia
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sea de tal condicién que comprometa la correspondencia segura y cierta entre el bien inscrito y
el que segun el titulo se transmite.

En el presente caso, el decreto de adjudicacién especifica que se refiere a la finca 4.144 de
Santiago de Compostela, indicando su ubicacidn, e incluso el tomo, libro y folio de su inscrip-
cién (tomo 1010, libro 49, folio 81). Por tanto, aunque en el decreto de adjudicacién se omita
expresar su superficie y linderos, resulta aplicable la doctrina referida acerca de que la omision
en los titulos de algunos de los datos descriptivos con que las fincas figuran en el Registro no
constituye en todo caso un obstdculo para la inscripcidn, sino que, en este caso, si cabe apreciar
de modo indubitado la identidad entre el bien inscrito y el transmitido.

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9317.pdf

IILA.69. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Valencia n.° 9

TITULAR REGISTRAL: DATOS DE IDENTIFICACION RECOGIDOS EN LA ES-
CRITURA

En nuestra legislacion la identificacion de los comparecientes en los instrumentos ptiblicos se
encomienda al notario, que habra de realizarla por los medios establecidos en las leyes y regla-
mentos (articulo 23 de la Ley del Notariado). El registrador, por su parte, debe comprobar que la
identidad del otorgante asi determinada coincida con la del titular registral por lo que resulte de
los asientos del Registro, dados los efectos de la inscripcion, especialmente respecto de la legiti-
macion y fe publica registral (cfr. articulos 9 y 18 de la Ley Hipotecaria, y 51.9.* del Reglamento
Hipotecario). En todo caso, la denominada fe de conocimiento o fe de identidad de los otorgantes
que compete al notario, aunque se trata de un juicio por éste formulado es un juicio que, por su
trascendencia, es tratado por la Ley como si fuera un hecho. Cuestién distinta es que la eventual
discrepancia entre los datos de identificacién que constan en el instrumento y los que figuran en
el asiento registral pueda ser calificada por el registrador como defecto que impida la inscripcion.

En la calificacién registral, respecto de los nacionales otorgantes de aquellos paises en los
que no varia el nimero del documento oficial de identificacion, el registrador deberd comprobar
su exacta correspondencia con el nimero de identificacién obrante en el Registro de la Propie-
dad, al objeto de evitar que personas con iguales nombres y apellidos y que hayan sido debida-
mente identificados por el notario puedan usurpar la identidad de los titulares registrales. Pero
respecto de los nacionales de aquellos paises (como Francia) en los que se produce una alteracién
en los numeros del documento oficial de identificacion, debe entenderse suficiente la afirmacion
del notario, bajo su responsabilidad, sobre la correspondencia del compareciente con el titular
registral, salvo que el registrador, motivando adecuadamente, no considere suficiente dicha ase-
veracion.

El momento procedimental, Gnico 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 calificacion (articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente, hayan de
ser tenidas en cuenta las que pueda introducir en su informe.

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9318.pdf
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IILA.70. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Sant Cugat del Valles n.° 1

TITULO FORMAL INSCRIBIBLE: TRANSACCION HOMOLOGADA JUDICIAL-
MENTE

Ciertamente, segun los articulos 1216 del Cddigo Civil y 317.1.° de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, son documentos publicos los testimonios que de las resoluciones y diligencias
de actuaciones judiciales de toda especie expidan los letrados de la Administracién de Justicia.
Pero es también cierto, segin la reiterada doctrina de esta Direccién General, que al exigir el
articulo 3 de la Ley Hipotecaria para inscribir en el Registro los titulos relativos a bienes in-
muebles o derechos reales que estén consignados en escritura publica, ejecutoria o documento
auténtico, no quiere ello decir que puedan constar en cualquiera de estas clases de documentos
indistintamente, sino en aquellos que legalmente sean los propios del acto o contrato que haya
de inscribirse.

La transaccion supone un acuerdo por el que las partes, dando, prometiendo o reteniendo
alguna cosa evitan la provocacién de un pleito o ponen término al que hubiesen ya comenzado,
adquiriendo para las partes cardcter de cosa juzgada (articulos 1809 y 1816 del Cédigo Civil);
mientras que su homologacion o aprobacién judicial, segin lo previsto en el articulo 19 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, implica una revisién del organismo jurisdiccional respecto del poder
de disposicion de las partes en relacion con el objeto del pleito, pero no implica un verdadero
andlisis y comprobacion del fondo del acuerdo que supone la transaccion.

Pero es también doctrina de esta Direccién General que cuando no se trate de un convenio re-
gulador aprobado en un proceso de separacion, nulidad y divorcio (cfr. articulos 769 y siguientes
de la Ley de Enjuiciamiento Civil) sino ante un procedimiento para la liquidacion del régimen
econdmico-matrimonial (cfr. articulos 806 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil), el
acuerdo transaccional homologado por el juez no es inscribible si no consta en escritura publica.
Sin embargo, este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 26 de julio, 18 de septiembre y 11 de
octubre de 2017 y 19 de febrero de 2021, entre otras) ha admitido la viabilidad como titulo ins-
cribible de un acuerdo transaccional homologado por el juez, siempre que su objeto sea el propio
de un convenio regulador (articulo 90 del Cédigo Civil) y resulte de la documentacion presentada
la conexién de dicho acuerdo con una situacién de crisis matrimonial.

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9319.pdf
II.LA.71. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)
Registro de Benidorm n.’ 3
PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE
Seglin se pone de manifiesto en la nota de calificacién y conforme resulta del Registro y del

cotejo de los documentos archivados, ni en el decreto dictado el 13 de abril de 2011 en el que se
solicito la extension de la anotacidn preventiva de embargo, ni en el mandamiento de fecha 4 de
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junio de 2015 que ordend su prérroga, consta referencia alguna al fallecimiento de los deudores
ni a la legitimacion pasiva de la herencia yacente de ambos. En consecuencia, resulta imposible
de todo punto que el registrador tomara, con cardcter previo a la extensién de los respectivos
asientos, las cautelas previstas para procurar la adecuada defensa del patrimonio hereditario
de la titular registral, dada la omisién en los titulos de ese transcendental dato. Partiendo de lo
anterior, es cuando se presenta la adjudicacién derivada del procedimiento en la que por primera
vez consta la referencia a la herencia yacente, cuando el registrador, 16gicamente, reclama el
nombramiento de un defensor judicial o la intervencidn de un posible heredero.

En los casos en que interviene la herencia yacente, la doctrina de este Centro Directivo im-
pone que toda actuacién que pretenda tener reflejo registral deba articularse bien mediante el
nombramiento de un administrador judicial, en los términos previstos en los articulos 790 y
siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, bien mediante la intervencién en el procedimiento
de alguno de los interesados en dicha herencia yacente (vid. Resoluciones de 27 de mayo y 12
de julio de 2013, 8 de mayo de 2014, 5 de marzo de 2015 y demds citadas en los «Vistos»). Esta
doctrina se ha matizado en los ultimos pronunciamientos en el sentido de considerar que la exi-
gencia del nombramiento del defensor judicial debe limitarse a los casos en que el llamamiento
a los herederos desconocidos sea puramente genérico y no haya ningtin interesado en la herencia
que se haya personado en el procedimiento considerando el juez suficiente la legitimacién pasiva
de la herencia yacente.

En el supuesto de este expediente, no consta si el fallecimiento de los titulares registrales
se produjo antes de iniciarse el procedimiento ordinario de origen en el que se reclamaron las
cantidades impagadas, o con posterioridad a éste y con anterioridad a la interposicién del proce-
dimiento de ejecucidn por lo que no puede establecerse si la deuda es totalmente o en parte de los
deudores o de sus herederos. Pero independientemente de lo anterior, lo que si consta, pues asi se
reconoce en la diligencia de ordenacién emitida, es que no se produjo nombramiento de defensor
judicial, tampoco figura la intervencién de ningun interesado en la herencia yacente. Por lo tanto,
la calificacion debe confirmarse.

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9320.pdf

IILA.72. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Oviedo n.° 3

CONDICION RESOLUTORIA: CANCELACION CONFORME A LO ESTABLECI-
DO EN LOS ARTS. 82Y 210 LH

En el caso de condiciones resolutorias pactadas para garantizar obligaciones distintas del
pago del precio aplazado en las compraventas no podria aplicarse por analogia el articulo 177
del Reglamento Hipotecario, ya que se trata de supuestos distintos (derechos de modificacion
juridica y condiciones resolutorias en garantia de obligaciones de hacer y no hacer) y en ningtin
caso seria de aplicacién el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, referido a la
condicion resolutoria en garantia de precio aplazado, de estricta y restringida interpretacion se-
gtin este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 25 de marzo de 2014), pues se trata de una norma
excepcional frente al principio general que consagra el articulo 82 de la Ley Hipotecaria en su
parrafo primero: para cancelar es necesario el consentimiento del titular registral o resolucién ju-
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dicial en procedimiento en que se haya dado audiencia al mismo (articulos 24 de la Constitucién
y 20 y 82 de la Ley Hipotecaria).

El nuevo art. 210 LH convive con la ya citada del articulo 82, parrafo quinto, pero, pese a
tener una redaccion ligeramente parecida, tiene un enfoque distinto, no es tan restrictiva como
ella, e introduce algunas importantes novedades que no estaban contempladas en la del articulo
82. Asi, sin pretender ser exhaustivos, el articulo 82, parrafo quinto, se aplicard a las hipotecas y
condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado cuando el dia en que la prestacién cuyo
cumplimiento se garantiza debid ser satisfecha en su totalidad segun el Registro, cuando haya
transcurrido el plazo sefialado en la legislacidn civil aplicable para la prescripcién de las acciones
derivadas de dichas garantias o el mds breve que a estos efectos se hubiere estipulado al tiempo
de su constitucién, siempre que dentro del afio siguiente no resulte del mismo que han sido re-
novadas, interrumpida la prescripcidn o ejecutada debidamente la hipoteca. Por el contrario, el
articulo 210.1, regla octava, de la Ley Hipotecaria se aplicard a 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 debi6 producirse el pago integro de la obligacién garanti-
zada, cuando hayan transcurrido veinte afios desde la fecha del dltimo asiento en que conste la
reclamacién de la obligacién garantizada o, en su defecto, cuarenta afios desde el dltimo asiento
relativo a la titularidad de la propia garantia.

Cabe recordar que el articulo 222.5 de la Ley Hipotecaria, al regular el contenido de la nota
simple, sefiala que como regla general se han de reproducir las cargas en extracto y sélo de forma
literal si asi lo solicitara el interesado, lo que no supone una deficiente publicidad formal, ya que
a la vista de la nota simple de informacién continuada existe la posibilidad de solicitar la infor-
macion literal de las cargas inscritas o un complemento de la nota primitiva, lo que resuelve las
necesidades de informacién completa y detallada.

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9321.pdf

IILA.73. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Tias

REGIMEN DE APROVECHAMIENTO POR TURNOS: ADAPTACION A LA LEGIS-
LACION VIGENTE

Respecto al primer defecto, hay que sefialar que la legislacion sobre aprovechamiento por
turnos, desde la primitiva ley de 1998, exigié un nimero minimo de diez alojamientos para la
constituciéon de un inmueble en régimen de aprovechamiento por turnos, sea en la modalidad de
derecho real o personal.

Si el régimen preexistente se constituyd de tal modo que los titulares de los derechos son
propietarios del inmueble por cuotas indivisas que llevan aparejado el disfrute de un turno de-
terminado, la escritura de adaptacion deberd ser otorgada por el presidente de la comunidad de
propietarios, previo acuerdo de la propia comunidad adoptado por mayoria simple de asistentes
a la Junta que se convoque al efecto. En la escritura de adaptacidn, el propietario tinico del in-
mueble deberd describir el régimen preexistente y manifestar que los derechos que se van a trans-
mitir en el futuro tendrdn la naturaleza que resulte de aquél, idéntica a la de los ya enajenados.
Si desea comercializar los turnos atin no transmitidos como derechos de aprovechamiento por
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turno deberd, ademads, constituir el régimen respecto de los periodos disponibles con los requi-
sitos establecidos en esta Ley, pero sin necesidad de que el régimen se constituya sobre todo el
inmueble, sino sélo respecto de los turnos no enajenados. Si desea transformar todo el régimen
para convertirlo en un régimen de derechos de aprovechamiento por turno, tal y como lo regula la
Ley, podré hacerlo cumpliendo todos los requisitos establecidos en ésta, pero manteniendo la du-
racion que tuviera el régimen preexistente, incluso si era indefinida. La circunstancia de que hu-
biera escritura de adaptacién no merma en nada la exigencia legal de un nimero minimo de diez
apartamentos para la posibilidad de explotacién del inmueble en régimen de aprovechamiento
por turnos y precisamente que entonces cumpliera con dicho requisito permiti6 la inscripcién de
la adaptacion a efectos meramente publicitarios del régimen.

En cuanto a los defectos sefialados en segundo y tercer lugar deben ser igualmente confirma-
dos, en cuanto del expediente del recurso interpuesto, no resulta acreditado la prestacién expresa
de consentimiento a la modificacién del régimen por parte de la empresa de servicios mediante
comparecencia en el acta de su representante. Tampoco se acredita el nombramiento de quien
certifica del acuerdo del club sin ser suficiente la mera manifestacion -en sede del recurso- de
que no se aporta nuevamente la justificaciéon por no haber cambios en los nombramientos de
secretario y presidente, desde la dltima acta de desafectacion presentada ante el propio Registro,
pues cada acto inscribible tiene su propia exigencia de acreditacién formal y sustantiva a efectos
de inscripcién (cfr. articulo 18 Ley Hipotecaria).

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9322.pdf

IILA.74. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Sanlicar la Mayor n.° 2

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE
LA FINCA

La cuestion central de este expediente es si existen dudas fundadas o no respecto a que la fin-
ca que se pretende inmatricular por via del art. 205 LH esté previamente inscrita. Con arreglo a la
doctrina ya consolidada de 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 objetivos y razonados.

Sin embargo, la calificacién no expresa motivo alguno por el que se ha alcanzado tal conclu-
sion, existiendo una evidente disparidad en las descripciones de las fincas en cuestion, segtin se
ha expuesto en el fundamento primero. No puede tomarse en consideracion la extensa y detallada
argumentacién que realiza la registradora en su informe.

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9323.pdf

IILA.75. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Almeria n.° 5
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PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA'Y
SOBRE LA AFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO

Como ya se indicé en las Resoluciones de 14 de noviembre de 2016 y 21 de mayo de 2018, el
articulo 342 del Reglamento Hipotecario dispone que «también podran expedir los Registrado-
res, a peticion de los interesados, certificaciones de los documentos que conserven en su archivo
y respecto de los cuales puedan considerarse como sus archiveros naturales», documentos entre
los que, sin duda, se encuentran los incorporados a la tramitacién del expediente previsto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Esta posibilidad debe entenderse limitada a los efectos infor-
mativos que se desprenden de los citados preceptos, sin que en ningin caso pueda traducirse en
nuevos tramites no contemplados en el procedimiento que pudieran suponer sucesivas interven-
ciones de los interesados.

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 invasién de fincas colindantes inma-
triculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad
hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El juicio de identidad de la finca
por parte del registrador, debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que
basten expresiones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.

La proteccién registral que la Ley otorga al dominio publico no se limita exclusivamente al
que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio publico no inscrito, incluso
al no deslindado formalmente (pues el deslinde tiene un valor declarativo y no constitutivo: vid.
Resolucién de 23 de enero de 2014, fundamento juridico 7), pero de cuya existencia tenga indicios
suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensién de inscripcion.

En el presente caso, la oposicién formulada se apoya en un escrito firmado por el alcalde-
presidente del Ayuntamiento de Turrillas, al que acompafia planimetria georreferenciada y cer-
tificacion del secretario municipal en el que se declara de modo expreso el cardcter comunal de
los terrenos donde se ubica la estacién de radar, enclavada en la parcela 135 del poligono 11.
Asimismo, las sentencias aportadas junto con el escrito de alegaciones afirman la inclusién de
la finca presuntamente invadida en el Inventario Municipal como bien demanial, suponiendo
un indicio contrario a las pretensiones del actor, ahora recurrente en este recurso; y se declara
expresamente que las instalaciones de AENA ocupan parcialmente la parcela 90 del poligono 11.

Por todo ello, debe confirmarse la calificacion a la vista del informe municipal, pues dados
los términos del pronunciamiento no puede procederse a la inscripcidn, sin perjuicio de que
por el interesado se ejerciten los recursos o actuaciones correspondientes ante dicha autoridad
municipal o incluso judicial para instar la rectificacién de la resolucién dictada. Y sin que por
otra parte el procedimiento para la inscripcidn de la representacion grafica o el recurso contra la
calificacién sea el adecuado para contender acerca del contenido de dicha resolucién municipal.

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9324.pdf
II.LA.76. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)
Registro de Pineda de Mar

HIPOTECA UNILATERAL: CANCELACION
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Independientemente de la consideracion de su naturaleza juridica, lo cierto es que la hipoteca
unilateral una vez inscrita ha de entenderse existente sin perjuicio de los efectos de una posible
no aceptacién en el procedimiento cancelatorio especifico a que se refieren los articulos 141 de la
Ley Hipotecaria y 237 del Reglamento Hipotecario. Se crea mediante la inscripcién de la escri-
tura de constitucién un derecho potestativo o de modificacion juridica desde el lado del acreedor
y una oferta vinculante desde el lado del constituyente en los términos que resultan del Registro.
Por ello la hipoteca tal y como estd configurada e inscrita ha de entenderse que recoge ya todos
los elementos requeridos para su constitucién, sin perjuicio de los efectos que se deriven de la
aceptacion. El articulo 141 de la Ley Hipotecaria establece como requisito esencial de eficacia
de la hipoteca unilateral la aceptacion del acreedor.

Como ha observado acertadamente la doctrina, la ley no sefiala un plazo para formalizar
la aceptacion, limitdndose a fijar el de dos meses, desde el requerimiento, para que se pueda
cancelar la hipoteca, pero sin fijar plazo alguno para realizar el requerimiento, ni tampoco un
plazo maximo distinto para declarar la aceptacién, cuando no se haya producido un previo
requerimiento. Lo que si hace el precepto es limitar la posibilidad de cancelacién a peticidn
del duefio de la finca, aunque no conste la aceptaciéon y por dilatado que sea el plazo desde
su constitucion, si no media el previo requerimiento. No es bastante el conocimiento de la
hipoteca por el acreedor favorecido para que, desde entonces, se empiece a contar el plazo de
los dos meses a que estos preceptos se refieren, ya que para que empiece a correr este plazo se
necesita una especial intimacién o requerimiento en el que se determinard expresamente que
transcurridos los dos meses sin hacer constar en el Registro la aceptacion, la hipoteca podra
cancelarse a peticioén del duefio de la finca, sin necesidad del consentimiento de la persona en
cuyo favor se constituyo.

En la escritura se recoge y acredita por diligencia la entrega de cédula de notificacién con
fijacién de plazo para contestar; esta cédula de notificacién implica una transcripcién literal de la
escritura y asf se hace constar en la diligencia de cumplimiento de la notificacién y requerimien-
to. Por tanto, se ha cumplido la advertencia especifica y todo lo demds previsto por el articulo
141 de la Ley Hipotecaria y la doctrina de este Centro Directivo en los términos exigidos como
garantia para el acreedor.

https://boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9325.pdf

IILA.77. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Amposta n.° 1

DOCUMENTO EXTRANJERO: JUICIO DE SUFICIENCIA HECHO POR NOTARIO
EXTRANJERO

Debiendo ejecutarse la representacion en Espaiia, al referirse a un inmueble situado en nues-
tro pais (articulo 10.11 del Cédigo Civil) el juicio notarial debe ser equivalente al exigido a un
notario espafiol. Por lo tanto, subsumible en el articulo 98 de la Ley 24/2001.

Desde la perspectiva formal, la legalizacidn, la apostilla en su caso, o la excepcién de ambos,
constituyen un requisito para que el documento otorgado ante funcionario extranjero pueda ser
reconocido, formalmente, como auténtico en el &mbito nacional. Sin embargo, el juicio de sufi-
ciencia realizado por el notario de Paises Bajos, no puede ser considerado equivalente, en cuanto
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como resulta del mismo instrumento lo es a los efectos del Derecho de aquel pais, no siendo alli
donde la representacion surte sus efectos sino en Espaiia.

En cuanto el titulo que se presenta es una ratificacion de una escritura anterior, como observa
el registrador, ésta deberia aportarse ya que el negocio juridico estd compuesto por dos docu-
mentos, tal y como resulta de la escritura presentada y ambos deben ser objeto de calificacion
conjunta (articulos 18 y 20 de la Ley Hipotecaria). Para ello, el titulo debe ser traducido a lengua
espafiola y apostillado.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9667.pdf

IILA.78. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Burjassot
APROVECHAMIENTO URBANISTICO: DERECHO DE OPCION

La proximidad conceptual entre los derechos de edificacién y aprovechamiento urbanistico
se ha acentuado en la legislacion actual, una vez superado el citado sistema de adquisicién gra-
dual de facultades urbanisticas. Sin embargo, desde el punto de vista de la técnica urbanistica
pueden diferenciarse ain, los conceptos de edificabilidad, aprovechamiento urbanistico subjeti-
vo o patrimonializable y de aprovechamiento real u objetivo —cfr. articulo 68 de la Ley 5/2014,
de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana—.
omo ha reconocido esta Direccién General —vid. Resoluciones de 14 de junio de 2011 y 13 de
abril y 22 de julio de 2016—, el aprovechamiento urbanistico subjetivo reconocido al propietario,
como parte que es de las facultades de aprovechamiento que el derecho de propiedad sobre una
finca determinada atribuye a su titular, puede ser objeto negociacién juridica, ordinariamente
vinculada a la titularidad de la finca, aunque nada impide, en via de principios, que sea el apro-
vechamiento, y no la finca, el objeto del negocio ni que el aprovechamiento se disocie de la
propiedad de la finca de que procede de modo similar a como se disgregan otras facultades del
dominio mediante la constitucién de derechos reales limitados (v. gr. derecho de superficie o de
aprovechamiento especial).

Desde el punto de vista registral, el Capitulo V del Real Decreto 1093/1997, se ocupa de
la inscripcién del aprovechamiento urbanistico. anto desde el punto de vista del principio de
especialidad, como desde la perspectiva de los principios de tracto sucesivo, folio real y coordi-
nacion de la publicidad registral con la legislacién urbanistica, resulta evidente que es condicién
necesaria para el reflejo en el Registro de la Propiedad de las transferencias o distribucién de
aprovechamiento urbanistico entre varias fincas, ya sean del mismo titular o de titulares distintos,
ya pertenezcan a un mismo Registro o a varios, la perfecta identificacién no sélo de la finca de
origen, sino también de la finca o fincas de destino, de forma que el aprovechamiento cedido o
transferido desde la finca de origen a la de destino pueda ser identificado no sélo por su conteni-
do concreto, medido en niimero de unidades de aprovechamiento, en funcién de los parametros
sobre edificabilidad y usos que establezca la legislacién urbanistica aplicable, sino también por
la ubicacion concreta en que ese aprovechamiento podrd ser materializado identificando inequi-
vocamente la finca de destino.

Ahora bien, esta determinacién de la finca de destino no queda sin més sometida a la volun-
tad del titular o de los titulares de la misma (sea o no el mismo o los mismos que los de la finca
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de origen), sino que en todo caso requerird su conformidad con la legislacion y el planeamiento
urbanistico. Por su parte, de forma diferenciada a la denominada transferencia de aprovecha-
miento, el articulo 39 del Real Decreto 1093/1997 permite que el aprovechamiento urbanistico
se inscriba como finca especial disgregada del suelo, a modo de segregacion de parte de su con-
tenido, y mediante apertura de folio independiente.

De la doctrina sentada por este Centro Directivo pueden extraerse una serie de conclusiones
que permiten comprender el régimen registral del aprovechamiento urbanistico cuando es objeto de
negociacién con independencia de la finca del que deriva. En primer lugar, debe diferenciarse el ne-
gocio civil de transmisién del negocio de transferencia como técnica equidistributiva entre fincas.
El primero es posible conforme a las normas generales civiles mientras que el segundo inicamente
cuando lo permita la respectiva legislacién autondmica, como es el caso de la legislacién valen-
ciana. En segundo lugar, aunque se admita la validez civil del negocio de transmisién su acceso
registral como finca independiente s6lo serd posible en los supuestos tasados reglamentariamente.
En cualquier caso, tanto en transmisién como en transferencia es indispensable cumplir las exigen-
cias derivadas de los principios hipotecarios, entre ellos, el de especialidad. Respecto a la forma
de acreditacion de las concretas unidades de aprovechamiento subjetivo que puedan corresponder
al propietario de una finca incluida en una determinada unidad de actuacién debe mantenerse la
competencia de la Administracién urbanistica como érgano responsable de la aplicacién del pla-
neamiento y tratarse de un elemento patrimonial que si bien deriva de la titularidad dominical el
mismo es determinado por el planeamiento aplicable. Ello no planteara especial problema cuando
se trate de aprovechamientos reconocidos por la Administracién. Pero en otro caso aunque pueda
admitirse la posibilidad teérica de transmitir a tercero todo o parte del aprovechamiento asociado
a una determinada finca en el caso de actuaciones sistemadticas el mismo se encuentra sometido a
una natural indeterminacion hasta su concrecién en el instrumento de equidistribucién que por su
cardcter integrado impone ponderar y mensurar los derechos de los propietarios respectivos.

En el presente caso, como resulta del certificado aportado, resulta acreditado que se trata de
una actuacidn sistemadtica o integrada, en la medida que se ha delimitado la unidad de ejecucién
y la finca constituye un elemento adscrito a la misma y que se va a gestionar por un programa
de actuacidn integrada regulado en la ley urbanistica —cfr. articulos 69 y 113 y siguientes de la
Ley 5/2014-. Sin embargo, no resulta acreditado que se trate de un sistema de gestiéon privada
en que la ejecucion de la urbanizacién corresponde a los particulares pues como resulta de la
ficha urbanistica aportada las condiciones de gestién se limitan a prever que pueda ser directa o
indirecta en cualquiera de sus modalidades -articulo 113 de la ley autonémica- incluyendo por
tanto la gestion publica directa o indirecta, ademads de la gestién por los propietarios. Ademas
no se concretan las unidades de aprovechamiento que se transmiten lo que resulta esencial. Por
lo que se confirma el primero de los defectos al no resultar acreditado que se trata de un sistema
de gestidn privada ni las unidades de aprovechamiento que especificamente corresponden a la
finca registral y por tanto a su a su propietario. El mismo obstiaculo concurre para la inscripcion
del derecho de opcidn al no precisar las unidades de aprovechamiento a que especificamente se
refieren ni las que corresponden a la propia finca.

Por otra parte, aunque fuera procedente la apertura de folio, no se comparte la necesidad de
consentimiento de los titulares inscritos o anotados de acuerdo con el articulo 33 del Real De-
creto 1093/1997, al no tratarse de una transferencia entre fincas, quedando salvaguardados los
derechos del acreedor hipotecario conforme a las reglas generales de los articulos 123 y 125 de
la Ley Hipotecaria. Tampoco resulta exigible en este caso la autorizacién administrativa prevista
en los articulos 37 del Real Decreto 1093/1997 y 78 de la Ley de Ordenacién del Territorio, Ur-
banismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, al tratarse en este caso de una transmision civil
de aprovechamiento y no una técnica de gestion urbanistica.
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En cuanto al plazo el articulo 14 del Reglamento Hipotecario considera esencial la determi-
nacion del plazo para el ejercicio de la opcidén, que no podra exceder de cuatro afios. En via de
principios, de dicho precepto se deriva que para poder acceder a los libros registrales el derecho
de opcién debe estar necesariamente sujeto a plazo y este no debe exceder el de cuatro afios,
aunque es bien cierto que también el propio precepto permite un plazo superior en el supuesto
de arrendamiento con opcién de compra. Podria decirse, por tanto, que el articulo 14 del Regla-
mento Hipotecario impediria la inscripcién de un derecho de opcién por mds de cuatro afios, pero
también cabe entender que cuando se trata de una opcién complementaria de otra figura juridica
que lo admita, siempre que esté suficientemente delimitada, pueda acceder a los libros registra-
les configurada al amparo de los principios de libertad civil y «numerus apertus» en materia de
derechos reales. Este es el caso del presente recurso, pues esa complementariedad respecto del
negocio principal harfa inviable la opcidn si ésta se limitara estrictamente a cuatro afios.

No se confirma tampoco el defecto relativo a la exigencia de aclaracién en el titulo inscribible
del precio de ejercicio de la opcidn y si, en su caso, es diferente al de la eventual concesién, como
requisito esencial que impone el articulo 14 del Reglamento pues de la propia escritura resulta
que no se ha estipulado precio alguno para la concesion de la opcién.

Procede confirmar, en cambio, el defecto relativo al objeto del derecho de opcién no siendo
admisible que se refiera a una finca carente de existencia actual sino a una eventual resultante de
la reparcelacién. Si lo serfa en caso de referirse al aprovechamiento que corresponda a la finca
si resulta debidamente acreditado, como se ha argumentado anteriormente, en cuyo caso podria
ejercerse antes de la aprobacion del proyecto y luego materializarse con la aprobacion definitiva,
por subrogacién real, sobre la respectiva finca adjudicada.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9669.pdf

IILA.79. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Navalcarnero n.° 1
OBRA NUEVA: LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION POR SILENCIO

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.

Como ha reiterado este Centro Directivo es competencia de las normas estatales establecer
los requisitos necesarios para la documentacién publica e inscripcidn registral de las declaracio-
nes de obras nuevas, sin perjuicio de la remisién a autorizaciones o licencias que establezca la
normativa autonémica.

El vigente Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, no incluye la ocupacion entre los actos
para los que se requiere autorizacidn expresa, con silencio administrativo negativo. El Tribunal
Superior de Justicia de Madrid, en su sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de
17 de abril de 2013 admiti6 la posibilidad de obtener la licencia de primera ocupacién en virtud
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de silencio administrativo positivo, por aplicacién de lo dispuesto en el articulo 154.6.% de la Ley
9/2001 de 17 de julio, en relacién con el articulo 153.4.%, 5. y 6. del mismo texto legal (en su
redaccién anterior) pero con sujecion a unos requisitos imprescindibles para que opere el silencio
positivo. De esta forma, el computo del plazo del silencio positivo tiene ineludiblemente como
«dies a quo» el otorgamiento del acta de conformidad como resulta del apartado 6 del articulo
153 citado. Si el acta es de disconformidad por no adaptarse la obra al proyecto licenciado o al
ordenamiento urbanistico, jamds podra operar la institucién del silencio positivo, que como ya
hemos dicho, tampoco puede operar antes de que la Administracién inspeccione y levante acta
de conformidad.

En el supuesto de este expediente el recurrente alega el trascurso del plazo previsto para el
silencio administrativo positivo, acompafiando para acreditar dicha figura, sendas solicitudes al
citado Ayuntamiento tanto de licencia de primera ocupacién, de fecha de 27 de enero de 2017,
como de certificacién del silencio administrativo positivo, de fecha 23 de octubre de 2020, soste-
niendo que la licencia debe entenderse otorgada por silencio administrativo positivo por el trans-
curso del tiempo previsto. No obstante, la Administracién no expide el certificado acreditativo
del silencio requerido —cfr. articulo 48.2.a) del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio—, siendo su
apreciacion un problema extrarregistral en el que no puede entrar ni corresponde al registrador
con los limitados medios de que dispone; por lo que, dado que no queda indubitadamente acre-
ditada la concesion de la licencia de ocupacidn, ni tampoco la certificacién municipal de haber
tenido lugar el silencio administrativo positivo, procede confirmar la nota de calificacion.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9670.pdf

II.LA.80. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Cieza n.° 2

DERECHO DE TRANSMISION: INTERVENCION DEL LEGITIMARIO DEL
TRANSMITENTE

En el afio 2013, ha sido el Tribunal Supremo el que ha zanjado en parte esta discusién, en
la Sentencia de 11 de septiembre, al sefialar que «(...) el denominado derecho de transmision
previsto en el articulo 1006 del Cédigo Civil no constituye, en ningiin caso, una nueva dela-
cién hereditaria o fraccionamiento del «ius delationis» en curso de la herencia del causante que
subsistiendo como tal, inalterado en su esencia y caracterizacidn, transita o pasa al heredero
transmisario. No hay, por tanto, una doble transmisién sucesoria o sucesion propiamente dicha
en el «ius delationis», sino un mero efecto transmisivo del derecho o del poder de configuracién
juridica como presupuesto necesario para hacer efectiva la legitimacién para aceptar o repudiar
la herencia que ex lege ostentan los herederos transmisarios; dentro de la unidad orgénica y fun-
cional del fenémeno sucesorio del causante de la herencia, de forma que aceptando la herencia
del heredero transmitente, y ejercitando el «ius delationis» integrado en la misma, los herederos
transmisarios sucederdn directamente al causante de la herencia y en otra distinta sucesion al fa-
llecido heredero transmitente». Esta misma tesis ha seguido la doctrina de este Centro Directivo.

No obstante, mds que en la doble transmisién de bienes, que la Sentencia del Pleno excluye,
seria mejor profundizar en que los transmisarios adquieren la herencia del primer causante por-
que son herederos del transmitente y sélo en cuanto lo son y en la forma y proporcién en que lo
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son, para lo cual es inevitable considerar en qué términos los ha llamado el transmitente por via
de testamento o la ley en caso de vocacién abintestato o forzosa, segtin los supuestos.

Por otro lado, y como circunstancia especialmente resefiable en el presente caso, existe como
interesada en los derechos sucesorios de uno de los hijos transmitentes una legitimaria en la cuo-
ta legal usufructuaria. La legitima, tal y como se ha configurado en el Cédigo Civil (articulo 806:
«La legitima es la porcién de bienes de que el testador no puede disponer por haberla reservado
la ley a determinados herederos, llamados por esto herederos forzosos») se identifica como una
auténtica «pars bonorum» que confiere al legitimario un derecho como cotitular —por mandato
legal— del activo liquido hereditario, quedando garantizada por la ley igualmente una proporcion
minima en dicho activo y que —salvo excepciones, cuyo planteamiento aqui no corresponde— ha
de ser satisfecha con bienes hereditarios, por lo que su intervencién en cualquier acto particional
de la masa hereditaria del transmitente debe ser otorgado con el consentimiento de dicho legiti-
mario, con independencia del titulo —herencia, legado o donacién— con el que se haya reconocido
su derecho.

Como ha afirmado el Alto Tribunal, lo que se transmite y lo que se adquiere en virtud del
articulo 1006 del Cédigo Civil no puede ser mds que el «ius delationis», que si bien se ejercita
de manera directa —sin pasar por la herencia del transmitente— sélo puede referirse al acto de
aceptar o repudiar la herencia del primer causante, pero no deberia afectar a otras consecuencias
mas alld de ello, mdxime cuando ello podria derivar en la vulneracién de una ley reguladora
de nuestro derecho sucesorio. Sin que ello suponga una ruptura de la doctrina fijada por el
Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de septiembre de 2013, que se limita a explicar que el
«ius delationis» no se fragmenta o se divide en dos sucesiones, y confirmada como tal dicha
premisa, debe entenderse en el dmbito practico que, una vez aceptada la herencia del primer o
de los primeros causantes por parte del transmisario, éste pasard a formar parte subjetiva de la
comunidad hereditaria, ostentando un derecho abstracto sobre un conjunto de bienes, derechos
y deudas procedentes de los indicados finados. Y concluye que cualquier operacion tendente a
la particion de la herencia a la que esté llamado el transmitente debe ser otorgada por todos los
interesados en su sucesion. En los términos expresados en dichas Resoluciones, serdn los cotitu-
lares de esta masa los que deban verificar estas operaciones, dentro de los cuales deben tenerse
en consideracion los designados como herederos y de forma indudable sus legitimarios. Este
Centro Directivo estima que la obligada proteccién de los herederos forzosos exige entender
que, a efectos de determinar el importe de la legitima, el «ius delationis» también se computa,
porque en si es susceptible de valoracion econdémica por lo mismo que es susceptible de venta
(articulo 1000.1.° del Cédigo Civil).

En el concreto supuesto de este expediente, la discrepancia que motiva el recurso versa sobre
si la intervencidn del cényuge del transmitente en la particién de la herencia del primer causante
puede consistir solamente en declarar que presta su consentimiento a esa particion, en la que no
recibe adjudicacién en pago de su participacion, o por el contrario debe hacerse una adjudicacién
o especificarse en qué concepto presta ese consentimiento, es decir, cudl es el concreto titulo
material que constituye la causa de que no reciba ninguna adjudicacién.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9672.pdf

IILA.81. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Torrent n.° 1
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SOCIEDAD DE GANANCIALES: TITULO FORMAL INSCRIBIBLE EN CASO DE
LIQUIDACION

Como cuestién previa, debe recordarse que, como tiene declarado esta Direccién General, de
conformidad con el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusivamente so-
bre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del registrador,
rechazandose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados
en tiempo y forma.

En el supuesto de este expediente no se trata de un convenio regulador aprobado en un proce-
so de separacion, nulidad y divorcio (cfr. articulos 769 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento
Civil), sino ante un procedimiento para la liquidacién del régimen econémico-matrimonial (cft.
articulos 806 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Es reiterada la doctrina de este
Centro Directivo en relacién con el convenio regulador que establece que puede suponer un titulo
inscribible, en materia de liquidacién del régimen econémico-matrimonial, respectos de aquellos
negocios que puedan tener cardcter familiar, como pudiera ser la liquidacién del patrimonio ga-
nancial, asi como —en los supuestos del régimen de separacion de bienes— la adjudicacion de la
vivienda habitual y otros bienes accesorios a ella, destinados a la convivencia y uso ordinario de
la familia, y en general para la liquidacién del conjunto de relaciones patrimoniales que puedan
existir entre los conyuges derivadas de la vida en comun.

Esta Direccion General ha afirmado (cfr. Resolucion de 19 de julio de 2016) que en los proce-
sos judiciales de division de herencia que culminan de manera no contenciosa se precisa escritura
publica; esta misma regla es aplicable, por la remision legal que se efectia segin ha quedado
expuesto, al caso de la liquidacién judicial de gananciales.

En esencia, el defecto que invoca la registradora es que, dentro de un proceso de liquidacién
de la sociedad de gananciales, concluido por mutuo acuerdo entre los excényuges, se inventaria
como ganancial un bien que registralmente consta como privativo, adquirido en estado de solte-
ros por ambos. La adjudicacién de un bien inmueble objeto de comunidad ordinaria adquirido
antes del matrimonio, de cardcter privativo, es un negocio ajeno a la liquidacién de gananciales.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9673.pdf

II.LA.82. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Caravaca de la Cruz

CONDICION RESOLUTORIA: REQUISITOS PARA LA REINSCRIPCION A FAVOR
DEL TRANSMITENTE

Con cardcter previo, debe recordarse que el recurso contra la calificacion registral tiene ex-
clusivamente por objeto revisar las calificaciones negativas emitidas por los registradores de la
Propiedad y que, conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria, debera recaer exclusivamente
sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con dicha concreta calificacion,
rechazandose, como ha reiterado este Centro Directivo, cualquier otra pretensién basada en otros
motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma, ya que el recurso tiene como objeto
valorar si la calificacién es fundada en derecho teniendo tnicamente en cuenta los elementos de
que dispuso el registrador para emitirla.
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Segtn la reiterada doctrina fijada por este Centro Directivo, la reinscripcién en favor del ven-
dedor, cuando es consecuencia del juego de la condicidén resolutoria expresa pactada conforme
al articulo 1504 del Cédigo Civil, estd sujeta a rigurosos controles que salvaguardan la posicién
juridica de las partes, los cuales se pueden sintetizar de la siguiente forma: primero, debe apor-
tarse el titulo del vendedor (cfr. articulo 59 del Reglamento Hipotecario), es decir, el titulo de
la transmisién del que resulte que el transmitente retiene el derecho de reintegracion sujeto a la
condicion resolutoria estipulada; segundo, la notificacion judicial o notarial hecha al adquirente
por el transmitente de quedar resuelta la transmisién, siempre que no resulte que el adquirente
requerido se oponga a la resolucién invocando que falta algtin presupuesto de la misma. Formu-
lada oposicién por el adquirente, debera el transmitente acreditar en el correspondiente proceso
judicial los presupuestos de la resolucién, esto es, la existencia de un incumplimiento grave
(Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de septiembre de 1993), que frustre el fin del contrato por
la conducta del adquirente, sin hallarse causa razonable que justifique esa conducta (Sentencias
del Tribunal Supremo de 18 de diciembre de 1991, 14 de febrero y 30 de marzo de 1992, 22 de
marzo de 1993 y 20 de febrero y 16 de marzo de 1995), y, tercero, el documento que acredite
haberse consignado en un establecimiento bancario o caja oficial el importe percibido que haya
de ser devuelto al adquirente o corresponda, por subrogacion real, a los titulares de derechos
extinguidos por la resolucién (articulo 175.6.* del Reglamento Hipotecario). Este requisito se
justifica porque la resolucién produce, respecto de una y otra parte, el deber de “restituirse lo que
hubiera percibido”, en los términos que resultan del articulo 1123 del Cédigo Civil.

En los casos de ejecucion judicial de la condicién resolutoria ha sefialado este Centro Directi-
vo que una cosa es dar publicidad a la condicion, y otra al desenvolvimiento de la misma median-
te la oportuna demanda judicial, momento en el que se pone en juego un nuevo derecho, el de
tutela judicial efectiva, que no resulta suficientemente protegido mediante la simple constancia
registral de la condicién, sino que requiere, ademads, que se acredite que los terceros adquirentes
y titulares de cargas posteriores han tenido la posibilidad de intervenir en el proceso, algo que
s6lo puede obtenerse si son demandados o se les notifica la existencia del mismo al tiempo de
admitirse la demanda, y en todo caso antes de que se dicte la sentencia y con posibilidad efectiva
de intervenir en el procedimiento en defensa de sus derechos. En los supuestos en los que el des-
envolvimiento de la condicién resolutoria se realiza de forma extrajudicial, también ha indicado
esta Direccién General que, en relacién con los titulares de derechos inscritos o anotados con
posterioridad a la condicidn, es necesario que la documentacién cumpla unas minimas garantias
0, en su defecto, se obtenga la oportuna resolucién judicial.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9674.pdf

II.LA.83. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Palma de Mallorca n.° 6

PROPIEDAD HORIZONTAL: INSCRIPCIONES A FAVOR DE LA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS

La falta de personalidad juridica de las comunidades de propietarios en régimen de propiedad
horizontal ha sido sostenida por este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 15 de junio de 1973,
1 de septiembre de 1981, 16 de octubre de 1992, 16 de febrero de 2000, 23 de junio de 2001, 25
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de mayo de 2005, 3 de marzo de 2008, 3 de julio de 2013, 12 de febrero de 2016, 26 de julio de
2017 y 3 de abril de 2018), extrayendo de ello su corolario registral en el sentido de no admitir la
posibilidad de que a favor de estas comunidades como tales, pueda inscribirse en el Registro de
la Propiedad el dominio de bienes inmuebles.

No obstante lo anterior, actualmente debe tenerse en cuenta que la nueva redaccién del articu-
lo 9 de la Ley Hipotecaria, por el articulo 1.1 de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la
Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8§ de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de
Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, permite no
s6lo practicar anotaciones preventivas de demanda y embargo a favor de las comunidades de pro-
pietarios en régimen de propiedad horizontal, sino que admite que también sea titular registral
«(...) cuando sea el caso, el patrimonio separado a cuyo favor deba practicarse aquélla, cuando
éste sea susceptible legalmente de ser titular de derechos u obligaciones».

Este Centro Directivo ha admitido el acceso registral de bienes a favor de la comunidad
de propietarios en régimen de propiedad horizontal en los supuestos de ejecuciones judiciales,
como una consecuencia normal de la ejecucién de un embargo por deudas de uno de los propie-
tarios, pues admitido el embargo a su favor, debe admitirse la posibilidad de que la ejecucion
culmine con su adjudicacién (cfr. Resolucién de 12 de febrero de 2016). La posterior Resolucion
de 26 de julio de 2017 ha aclarado que dicha posibilidad se extiende a los casos en que la deuda
no deriva de la obligacién de pago de las cuotas de la propia comunidad, pudiendo tratarse de
un crédito derivado de cualquier otro concepto, y que a tales efectos es indiferente que el deudor
sea miembro de la comunidad de propietarios o no lo sea, siendo lo esencial que se trata de una
adjudicacién judicial derivada de la reclamacion de un crédito del que sea titular la comunidad,
y sin que el objeto de la traba deba ser necesariamente un elemento independiente del propio
régimen de propiedad horizontal (con la evidente matizacion, en el caso de que no lo sea, de que
la situacién no puede resolverse en su modificacién en elemento comtin). Ahora bien, esta ins-
cripcién a favor de la comunidad de propietarios debe reputarse como una situacién excepcional
y transitoria.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9675.pdf

IILA.84. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Illescas n.° 1
ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: REQUISITOS

El hecho de que, al acordarse judicialmente la admisién de la demanda y la anotacién de
la misma, se acuerde también otra medida cautelar —la suspensiéon de un apoderamiento—, no
puede ser obstaculo para la anotacién preventiva de la demanda. En definitiva, el mandamiento
presentado retine todos los requisitos exigidos por las normas citadas en los precedentes vistos,
y la circunstancia de que ademds ordene, como medida cautelar la revocacién de un poder, no
es Obice para que pueda anotarse, conforme al niimero quinto del articulo 42 de la Ley Hipote-
caria, que hay un procedimiento de incapacitacién en marcha, que se dirige contra los titulares
de determinadas fincas, asegurando de esa forma que no surgirdn nuevos titulares de dominio
o de derechos reales, protegidos por la fe publica registral, sobre dichas fincas que integran los
patrimonios de los presuntos incapacitados, en perjuicio de los propios incapacitados, garanti-
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zandose asi la efectividad de la sentencia que en su dia se dicte, si en la misma se acuerda la
incapacitacion solicitada.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9676.pdf

IILA.85. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Cuenca

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA
PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL

En primer lugar conviene recordar que es doctrina reiterada de este Centro Directivo que las
exigencias del principio de tracto sucesivo confirman la postura del registrador toda vez que el
procedimiento del que dimana el mandamiento calificado no aparece entablado contra los titu-
lares registrales, sin que pudiera alegarse en contra la limitacién del 4mbito calificador respecto
de los mandamientos judiciales, pues, el principio constitucional de proteccion jurisdiccional de
los derechos e intereses legitimos, impide extender las consecuencias de un proceso a quienes no
han tenido parte en él ni han intervenido en manera alguna, exigencia ésta que en el dmbito re-
gistral determina la imposibilidad de practicar asientos que comprometen una titularidad inscrita
si, o bien consta el consentimiento de su titular, o que éste haya sido parte en el procedimiento
de que se trata; de ahf que el articulo 100 del Reglamento Hipotecario incluya los obstaculos que
surjan del Registro.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9677.pdf

IILA.86. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Almeria n.° 3

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE TITULOS JUDICIALES: INEXISTENCIA
DE NOTA MARGINAL DE EXPEDICION DE CERTIFICACION

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE TITULOS JUDICIALES: DETERMINA-
CION DE LOS ASIENTOS A CANCELAR

La primera cuestion que hay que resolver por tanto en este expediente es si es posible inscri-
bir la adjudicacién y correspondiente cancelacién de cargas posteriores decretada en un procedi-
miento de ejecucion ordinario sobre la base de un embargo anotado en el Registro sin que conste
por nota al margen de la anotacién de embargo practicada en el procedimiento la expedicién de
certificacion registral de dominio y cargas a efectos de dicha ejecucién exigida por el articulo
656 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y sin que por tanto se hayan practicado las comunicacio-
nes a los titulares de derechos que figurasen en la certificacién de cargas y que apareciesen en
asientos posteriores al del derecho del ejecutante que exige el articulo 659 de la misma Ley de
Enjuiciamiento Civil en tales casos de expedicién de certificacion para la ejecucion.


https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9676.pdf
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Como ya ha dicho este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en el «Vistos»), a diferen-
cia de lo que ocurre en la ejecucién hipotecaria, en el procedimiento ejecutivo no es esencial la
certificacién de cargas. Extender a los titulares de derechos recayentes sobre un bien ya embar-
gado en juicio ejecutivo el mismo sistema que originariamente se previé para los titulares de se-
gundas o posteriores hipotecas constituidas antes del inicio de la ejecucién de la primera, no sélo
carece de verdadero fundamento, pues la anotacién del embargo ya advierte a aquéllos de la muy
probable e inminente ejecucién y de la fragilidad de su derecho, sino que agrava injustamente
la situacion del actor, y ello porque se permitiria que el deudor, luego de haber sido embargado,
pueda provocar, por su exclusiva actuacién, dilaciones y encarecimientos en el procedimiento.
En este sentido el articulo 660.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil dispone que «la ausencia de
las comunicaciones del Registro o los defectos de forma de que éstas pudieran adolecer no seran
obstéculo para la inscripcién del derecho de quien adquiera el inmueble en la ejecucién». Por lo
tanto, no es requisito necesario para poder practicar la inscripcién del decreto de adjudicacién y
del correspondiente mandamiento de cancelacién en un procedimiento de ejecucion ordinario el
hecho de que no se haya expedido certificacion registral en el mismo y de hecho asi lo reconoce
también el propio registrador en su informe en defensa de la nota.

Existe sin embargo un segundo aspecto del defecto discutido, como es el hecho de que en
este caso el decreto dictado acuerda decretar la cancelacién tan solo de la anotacién preventiva
de embargo acordada en el procedimiento sobre la finca objeto del mismo y el mandamiento se
limita por su parte a ordenar que se lleve a efecto lo acordado. Dado que en este caso existen
sobre la finca una inscripcién de hipoteca y diez anotaciones de embargo posteriores a la anota-
cién preventiva de embargo que ha dado lugar al procedimiento de ejecucién, de acuerdo con los
preceptos citados el mandamiento deberia ordenar también la cancelacion de estas inscripciones
y anotaciones, por lo que es necesario que se aclare dicho mandamiento de cancelacion en este
sentido, tal como sefiala el registrador en su nota. Por tal motivo, es doctrina de esta Direccién
General que ha de exigirse la identificacién suficiente de los asientos a los que se refieren los
mandamientos judiciales cancelatorios, de acuerdo con el principio de especialidad registral,
no siendo suficientes a estos efectos expresiones genéricas o indeterminadas que ademds de no
cumplir los requisitos de claridad y determinacién de acuerdo con las exigencias legales y regla-
mentarias, no permiten conocer exactamente el ambito, extensioén y alcance de la cancelacion
ordenada.

A diferencia de lo que establece el articulo 133 de la Ley Hipotecaria (para la ejecucién hi-
potecaria), no se exige legalmente en la ejecucién ordinaria la presentacién conjunta del decreto
de adjudicacién y el mandamiento de cancelacién, lo que abona la posibilidad de inscribir la ad-
judicacién, aunque no se presente el mandamiento cancelatorio (vid. Resoluciones 28 de octubre
de 2010 y 25 de octubre de 2012).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9679.pdf
I.LA.87. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE DE 16
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Malaga n.” 3

REPRESENTACION LEGAL: APLICACION DEL ART. 98 DE LA LEY 24/2001
TUTELA: FORMA DE ACREDITAR LA AUTORIZACION JUDICIAL DEL ART.
271 CC
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La cuestion planteada respecto del primero de los defectos impugnados debe resolverse se-
gln la reiterada doctrina de este Centro Directivo sobre la aplicacién del articulo 98 de la Ley
24/2001, de 27 de diciembre, que resulta de las Resoluciones citadas en los «Vistos» de la pre-
sente, especialmente las de 14 de septiembre de 2004 y 17 de enero de 2011, relativas ambas a
la resefia por el notario de documentos judiciales acreditativos de la representacién alegada por
tutores y al juicio de suficiencia sobre las facultades representativas emitido por el notario auto-
rizante de la escritura calificada. De la interpretacién de la referida norma legal por el Tribunal
Supremo (Sentencias de 23 de septiembre de 2011 y 20 y 22 de noviembre de 2018) y de la
doctrina expresada por esta Direccién General en numerosas Resoluciones cabe extraer un cri-
terio ya asentado y pacifico respecto del alcance de la calificacion registral del juicio notarial de
suficiencia de las facultades representativas de los otorgantes. De acuerdo con la misma doctrina
citada, el registrador deber4 calificar, de un lado, la existencia y regularidad de la resefia identi-
ficativa del documento del que nace la representacion y, de otro, la existencia del juicio notarial
de suficiencia expreso y concreto en relacién con el acto o negocio juridico documentado y las
facultades ejercitadas, asi como la congruencia del juicio que hace el notario del acto o negocio
juridico documentado y el contenido del mismo titulo. La especialidad que se observa en la escri-
tura objeto de la calificacién impugnada consistente en que la resefia se efectia de un testimonio
de un auto judicial. Y no puede negarse a tal documento el cardcter de auténtico. Asimismo,
debe considerarse que la resefia estd hecha con correccién, pues en la misma se indica el tipo de
resolucion, el Juzgado del que proviene y su fecha.

Respecto del segundo de los defectos impugnados, relativo a la exigencia de que se incorpore
en la escritura el testimonio del auto de autorizacion de la venta, debe recordarse el modo en
el que el legislador ha configurado y dotado de contenido la institucion tutelar para alcanzar el
objetivo esencial de la tutela, esto es, la defensa de la persona y del patrimonio del tutelado, para
lo cual combina dos mecanismos regulatorios. Por un lado, y al margen de la identificacién de
determinados actos excluidos de la representacién y administracion legal del tutor (cfr. articulos
227 y 267 del Cédigo Civil), se opta con cardcter general por conferir al tutor la representacion
legal del menor o incapacitado y el reconocimiento de un &mbito competencial auténomo. Pero,
por otro lado, para determinados actos y contratos el Cédigo Civil contempla un elenco de excep-
ciones al modelo general de actuacién del tutor. Son los supuestos del articulo 271, en los cuales
la intervencién del juez se materializa mediante la autorizacién del acto; y los casos a los que
hace referencia el articulo 272, para los que el legislador opta por aplazar el control y requiere
la aprobacion judicial.

Sentada la necesidad de previa autorizacién (que no ulterior aprobacién) judicial del acto dis-
positivo, y dado que la misma se ha producido y ha sido resefiada en la forma expuesta por parte
del notario en el titulo calificado, quien ha testimoniado en relacién la parte dispositiva del auto
en que consta la autorizacién a la tutora, procede analizar si tiene algin fundamento la exigencia
(que se contiene en la calificacién recurrida) de aportacién de las dos resoluciones judiciales.
Si, como ocurre en el caso de este recurso, aparecen perfectamente resefiados en la escritura y
estan por tanto bajo la fe notarial, no se alcanza a ver qué razén puede existir para introducir una
obligacion adicional de aportacion de la resolucién judicial cuyo contenido no deja lugar a dudas
y ha cumplido la funcién de control de determinadas facultades que, en tanto que representante
legal, competen al tutor, por lo que la registradora cuenta con todos los elementos precisos para
calificar la autorizacién judicial (razén de ser del citado expediente de jurisdiccién voluntaria)
que da soporte al acto dispositivo (el objeto de la inscripcién) realizado por la tutora en nombre
de su representada.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10062.pdf
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II.LA.88. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE DE 16
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Barcelona n.° 17
PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: SUPUESTO DE USUCAPION

En relacion con la primera cuestion, es doctrina reiterada de este Centro Directivo que los
registradores tienen dentro de su dmbito de competencia la calificacion de documentos judiciales
(ex articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 100 del Reglamento Hipotecario), por lo que pueden
revisar si la resolucidn judicial es congruente o no con el procedimiento seguido. No se trata
de discutir el fondo de la resolucién judicial, sino de exigir el cumplimiento de las normas es-
tructurales de nuestro procedimiento registral. El principio de tracto sucesivo establecido en el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que intenta evitar la indefension proscrita en el articulo 24 de
la Constitucién Espafiola, en su aplicacién procesal y registral, implica que los procedimientos
deben ir dirigidos contra el titular registral o sus herederos, y que esta circunstancia debe ser teni-
da en cuenta por el registrador, al estar incluida dentro del &mbito de calificacion de documentos
judiciales contemplado en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

En el caso de la usucapion extraordinaria aun cuando no serd necesaria la acreditacion en el
procedimiento de la existencia o la validez de los titulos de hipotéticos adquirentes posteriores
(pues precisamente dicha modalidad de prescripcién adquisitiva no precisa ni de buena fe ni de
justo titulo siendo Unicamente necesario acreditar la posesion en concepto de duefo, publica,
pacifica y no interrumpida, dado que la declaracién que le ponga fin alterard el contenido de los
libros del Registro), deberd ser entablado, en todo caso, contra el titular registral para evitar su
indefension.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10064.pdf

II.LA.89. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE DE 16
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Villajoyosa n.” 2

RECURSO GUBERNATIVO: LEGITIMACION PARA INTERPONERLO
CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION
BASES GRAFICA: FINCA DISCONTINUA

Debe abordarse con cardcter previo el problema de si estd acreditada la legitimacion del recu-
rrente para interponer el recurso, cuando la autorizacion por el interesado consta en un documen-
to privado, con firma ratificada ante el registrador. La cuestion ha de contestarse afirmativamen-
te. Aunque el otorgamiento de la representacion fuera posterior a la interposicion del recurso, ha
de considerarse una ratificacion de lo actuado por el representante (algo que también se infiere
del tenor del escrito), convalidando retroactivamente los defectos de que adoleciese el escrito de
interposicion (cfr. articulo 1727 del Cédigo Civil), aun cuando —como sucede en este caso— tal
documento se haya suscrito con posterioridad al plazo de interposicién del recurso.

Es doctrina de este Centro Directivo que cuando la calificacién del registrador sea desfavo-
rable es exigible, segin los principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa
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vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida,
aquélla exprese también una motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario
para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los
fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacién. Del andlisis de la nota de califica-
cion de este expediente se deduce lo siguiente: se sefialan los motivos que a juicio del registrador
impiden la inscripcién de la representacion grafica, y los fundamentos en los que se apoya para
justificarlos —que podran o no ser acertados—.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria, contempla en su apartado b) la posibilidad de incorpo-
rar a la inscripcién, como operacién especifica, la representacion grafica georreferenciada de
la finca que complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acredi-
tadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices. La posibilidad de aportar una repre-
sentacién grafica alternativa se contempla en los articulos 9 y 10 de la Ley Hipotecaria. Tal
como se afirmé en la Resolucién de 28 de noviembre de 2018, reiterada en otras posteriores,
«la aportacién de un informe de validacién catastral es suficiente para cumplir los requisitos
técnicos que permiten la inscripcion en el Registro de la representacion grafica y la remision
de la informacién correspondiente para su incorporacion al Catastro, y ello con independencia
de que el resultado de tal validacién sea o no positivo», y que «tal informe de validacién con-
tendrd la representacion de las partes afectadas y no afectadas de las parcelas colindantes y la
determinacién del perimetro catastral, y técnicamente permite la remisién de la informacién
para su incorporacidén al Catastro, todo ello tal y como prevé el articulo 9.b) (cfr. Resolucién
de 6 de febrero de 2018) (...) Es mds, la mera aportacién del informe de validacién grafica
catastral es suficiente (...) pues a través del correspondiente cédigo seguro de verificacion, a
través de la Sede Electrénica del Catastro, se podrd obtener el archivo en formato GML que
contiene la representacion grafica», criterio que viene refrendado por la Resolucién conjunta
de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Puiblica y Direccién General de Catastro
de 23 de septiembre de 2020.

En el concreto caso de este expediente, tratindose de finca formada por dos porciones no
colindantes por hallarse dividida la finca por un camino, se aportan dos representaciones graficas
para cada una de las porciones que conforman la finca, tal como resulta del informe de validacién
grafica que se incorpora al acta. Tal posibilidad debe reputarse plenamente vélida, pues asi resul-
ta expresamente del punto 7.2.c) de la Resolucién conjunta de 26 de octubre de 2015 invocada
por el notario autorizante del acta.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10065.pdf

IILA.90. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE JUNIO DE 2021 (BOE DE 16
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Pedreguer

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: TERCER POSEEDOR
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: FALTA DE FIRMEZA POR
APLICACION DE LA DT 3. LEY 5/2019

De la diccién de los arts. 132 LH y 685 LEC resulta que es necesaria tanto la demanda
como el requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipotecados que haya acre-
ditado al acreedor la adquisicién de sus bienes, entendiendo la Ley Hipotecaria que lo han
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acreditado aquéllos que hayan inscrito su derecho con anterioridad a la nota marginal de ex-
pedicién de certificacion de cargas, quienes, en virtud del principio constitucional de tutela
judicial efectiva, y por aparecer protegidos por el Registro, han de ser emplazados de forma
legal en el procedimiento. De conformidad con la doctrina del TC el tercer adquirente debe ser
demandado en el procedimiento hipotecario si antes de la interposicién de la demanda tiene
su titulo inscrito quedando suficientemente acreditada frente al acreedor (articulo 685.1 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil) desde el momento que éste conoce el contenido de la titularidad
publicada.

En el presente caso, la adquisicion por el nuevo titular se realiz6 en 2010, con fecha anterior
a la presentacion de la demanda, interpuesta el 31 de julio de 2012. Pero no solo la adquisicién
fue anterior a la demanda, también, y fundamentalmente, su inscripcion registral, practicada con
fecha 7 de diciembre de 2010, se produjo con anterioridad a aquélla, por lo que no puede alegar-
se, en los términos antes expuestos, el desconocimiento de la existencia del tercer poseedor y en
todo caso, las anteriores circunstancias se pusieron de manifiesto en la certificacién expedida en
sede del procedimiento de ejecucién con fecha de 29 de octubre de 2012.

Lo anterior, que llevaria a la desestimacion de este recurso, no puede sostenerse, sin embar-
g0, en el caso que motiva el presente expediente. Como ya ha sefialado esta Direccién General
en Resoluciones como las de 2 de agosto de 2016 o 22 de mayo de 2017, si bien el registrador
debe velar por la intervencién del tercer poseedor en el procedimiento en la forma dispuesta por
la legislacién invocada, una vez una resolucién judicial firme decide sobre dicha cuestién, no
le compete cuestionar la oportunidad de tal decisiéon conforme al articulo 100 del Reglamento
Hipotecario.

Respecto de los otros dos defectos recogidos en la nota de calificacién, no cabe sino confir-
marlos. Por un lado, en el escrito de recurso no se hace una expresa impugnacién de ellos. De
acuerdo con lo establecido en el articulo 524 de la Ley de Enjuiciamiento Civil «mientras no sean
firmes, o aun siéndolo, no hayan transcurrido los plazos indicados por esta Ley para ejercitar la
accioén de rescision de la sentencia dictada en rebeldia, sélo procedera la anotacién preventiva
de las sentencias que dispongan o permitan la inscripcion o la cancelacién de asientos en Regis-
tros publicos», no es posible practicar inscripcion y las cancelaciones derivadas del decreto de
adjudicacién y del mandamiento de cancelacion de cargas calificados, mientras resulte que no
es firme algunas de las resoluciones judiciales que hayan resuelto incidentes sobre la abusividad
de cldusulas hipotecarias, o en tanto se esté en el ambito de aplicacién de lo establecido en la
disposicién transitoria tercera de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10066.pdf
II.LA.91. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE JUNIO DE 2021 (BOE DE 16
DE JUNIO DE 2021)
Registro de Chinchilla de Monte-Aragon
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: APLICACION DE LA LEY 13/2015
En el presente caso, debemos precisar si, atendiendo a la fecha de presentacién de la docu-

mentacion calificada, debe sujetarse a la redaccion de la Ley Hipotecaria resultante de la modi-
ficacién operada por la Ley de 24 de junio de 2015 o si puede someterse a la normativa previa,
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tal y como solicita el notario autorizante y ahora recurrente. A estos efectos, la disposicion
transitoria Unica de la ley antes mencionada sefiald lo siguiente: «Todos los procedimientos
regulados en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria, asi como los derivados de los supuestos de
doble inmatriculacién que se encuentren iniciados a la fecha de entrada en vigor de la presente
Ley, continuardn tramitdndose hasta su resolucién definitiva conforme a la normativa anterior.
A efectos de la inmatriculacién a obtener por el procedimiento recogido en el articulo 205 o
en el articulo 206, solo se tendrd dicho procedimiento por iniciado si a la fecha de entrada en
vigor de la presente Ley estuviese presentado el titulo publico inmatriculador en el Registro
de la propiedad».

La claridad de la diccién de la norma no deja lugar a otra interpretacién, considerando,
ademds, que la inmatriculacién se trata de un acto juridico de caricter estrictamente registral,
y precisamente por tal cardcter, su inscripcion queda sujeta a los requisitos y autorizaciones
vigentes en el momento de presentar la escritura en el Registro (cfr. Resolucién de 15 de junio
de 2015).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10067.pdf

IILA.92. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE JUNIO DE 2021 (BOE DE 16
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Alicante n.° 7
BIENES PRIVATIVOS POR CONFESION: REGIMEN JURIDICO

Procede distinguir entre inscripciones practicadas con cardcter ganancial y con cardcter pre-
suntivamente ganancial. Cuando el cényuge adquirente a titulo oneroso manifiesta que la adqui-
sicién se ha hecho con cardcter ganancial, expresada en el titulo de compra, el bien se inscribe
con cardcter ganancial, lo que significa que el Registro publica la titularidad del bien a nombre
de ambos conyuges como bien integrante del patrimonio ganancial. En cambio, cuando en la
adquisicidn realizada por uno de los cédnyuges no se hace ninguna manifestacion sobre el carac-
ter de la adquisicién, pero consta que estd casado en régimen de gananciales, la inscripcién del
bien se practicard como presuntivamente ganancial. La presuncién de ganancialidad deriva de
la Ley cuando no hay ninguna prueba acerca del cardcter ganancial, pero la inscripcion registral
no publica en este caso una presuncién de ganancialidad, sino la titularidad ganancial misma
del bien cuya exactitud se presume y estd bajo la salvaguardia de los tribunales mientras no se
declare su inexactitud por los procedimientos establecidos en la Ley Hipotecaria. Por tanto, no
es que se trate de una adquisicién cuyo cardcter no figure acreditado en el Registro y pueda ser
objeto de modificaciones sucesivas, sino que el cardcter ganancial ha quedado acreditado por la
declaracion del adquirente en su dia.

Para los bienes privativos por confesion, en el ambito registral, respecto del articulo 95.4 del
Reglamento Hipotecario, esta Direccién General (Resolucién de 16 de octubre de 2003) ha pues-
to de relieve que, aunque no establece distincién cuando exige, en tales casos, el consentimiento
de los herederos forzosos del conyuge confesante para la inscripcién de la enajenacion realizada
por el supérstite, dicha regla no es aplicable cuando los derechos legitimarios aparecen configu-
rados como un mero derecho a un valor patrimonial atribuible por cualquier titulo (como ocurre
con la legitima en Derecho cataldn conforme al articulo 451-1 del Cédigo Civil de Catalufia).
Indudablemente, esa misma solucién —la no aplicabilidad del citado precepto reglamentario—
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seria la procedente en el Derecho civil gallego a la vista de las disposiciones de la Ley 2/2006,
de 14 de junio, de derecho civil de Galicia. Se plantea el problema de determinar el régimen
juridico aplicable a estos bienes confesadamente privativos, pues si no pueden ser tratados como
privativos a todos los efectos, «inter partes» y frente a terceros, tampoco pueden ser reputados
inequivocamente como gananciales.

Una vez fallecido el cényuge del confesante, y abierta su sucesion, se hace necesaria la con-
currencia del conyuge confesante y, por su fallecimiento, el de sus herederos forzosos, que son en
principio las tres hijas, si no hay otros legitimarios distintos de las que concurren. Se expresa en
la calificacidn registral que no se acredita en forma alguna quienes son los legitimarios del con-
fesante; y es tinicamente en el escrito de interposicién del recurso se expresa que no los hay, sin
que conste nada sobre tal extremo en la documentacién presentada a inscripcion en el Registro.
En consecuencia, para que las tres hijas de la causante se adjudiquen la finca como privativa de
su madre, es preciso que consientan todos los legitimarios del confesante premuerto (para cuya
determinacion deberd estarse al titulo sucesorio) salvo que el caracter privativo del bien resultare
de la particién de la herencia del confesante premuerto, lo que no se ha acreditado. Por tanto,
debe confirmarse el defecto sefalado.

El tercer defecto sefiala que la rectificacion del titulo de adquisicién que consta en la escritura
de adjudicacién de herencia lo otorga por si sola una de las hijas herederas, tratando de justi-
ficar el cardcter privativo del dinero utilizado por la causante, pero, como bien ha sefialado la
registradora, la acreditacion, en parte, se trata de documentos privados, que no prueban de forma
indubitada la privatividad.

El cuarto de los defectos sefialados se refiere a las rectificaciones relativas a los arrenda-
mientos y a la prescripcidn adquisitiva, que son afirmaciones realizadas solamente por una de
las hijas, la cual por si sola no puede rectificar la inicial escritura de herencia, sin contar con la
aceptacion o ratificacién de las otras otorgantes; y que en cuanto a la prescripcién adquisitiva o
usucapion, para que pueda acreditarse una adquisicién por usucapion (prescripcién adquisitiva)
ha de existir pronunciamiento judicial al efecto.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10068.pdf

IILA.93. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE JUNIO DE 2021 (BOE DE 16
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Cambados
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS

En la resolucién de este expediente debe partirse de la reiterada doctrina de este Centro Di-
rectivo, segun la cual no supone una extralimitacién competencial, sino todo lo contrario, que el
registrador califique si los titulos presentados para inmatricular una finca cumplen los requisitos
legales o han sido elaborados «ad hoc» de manera artificiosa para eludir el cuamplimiento de la
finalidad y razén de ser esencial de tales preceptos.

Exige el articulo 205 de la Ley Hipotecaria un titulo publico traslativo otorgado por persona
que acredite haber adquirido la propiedad de la finca al menos un afio antes de dicho otorgamien-
to también mediante titulo publico. Tales requisitos los cumplen los dos titulos ptiblicos aporta-
dos en este expediente. El titulo inmatriculador es la escritura publica de aportacién a la sociedad
de gananciales de fecha 29 de diciembre de 2020. Como ha reiterado esta Direccién General,


https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10068.pdf

Il. RESOLUCIONES DE LA DGSJyFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

la aportacidn a gananciales es titulo apto a efectos del articulo 205 de la Ley Hipotecaria. Por
otro lado, no hay duda del caracter de titulo publico y adquisitivo de la escritura de aceptacion
parcial de herencia, complementado con el titulo sucesorio, el testamento (cfr. articulo 14 de la
Ley Hipotecaria) y demds documentaciéon complementaria.

Actualmente debe entenderse inaplicable el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, en
particular, y en lo que a este expediente se refiere, en cuanto que dispone que el titulo piblico de
adquisicidén incorporard o acompaiara certificacion catastral descriptiva y grafica de la que resul-
te ademads que la finca estd catastrada a favor del transmitente o del adquirente. Ahora bien, tal y
como se indic6 en la Resolucién de 7 de abril de 2017, cuestién distinta es que la circunstancia
de hallarse una finca incursa en un procedimiento de investigacién conforme a la Ley 33/2003,
de 3 de noviembre, pudiera determinar la existencia de duda de invasién del dominio publico. En
tal caso se requeriria que tal duda se encontrase debidamente fundamentada y que se procediese
conforme a lo prescrito en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10069.pdf

IILA.94. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE JUNIO DE 2021 (BOE DE 16
DE JUNIO DE 2021)

Registro de Motril n.° 1

RECURSO GUBERNATIVO: ACREDITACION DE LA REPRESENTACION POR EL
RECURRENTE
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS

Con cardcter previo es preciso resolver una cuestion de procedimiento por cuanto el registra-
dor sostiene en su informe que de la documentacién auténtica aportada en la calificacién como
en su requerimiento posterior para la justificacién de la representacion alegada por el recurrente
no le resultan facultades suficientes que le legitimen para recurrir ante esta Direccién General al
no estar contemplada la facultad expresa ni quedar comprendida entre las restantes que resultan
del poder. El reproche no puede ser atendido. Cabe entender comprendida la facultad de recurrir
ante esta Direccidn General en aquellos supuestos en que del conjunto de facultades atribuidas
resulte conforme a las reglas del recto criterio que el apoderado estd ejecutando la voluntad del
poderdante. Asf ocurre en el supuesto de hecho de la presente en donde el apoderado (pues tal
es la condicidén del recurrente), estd facultado para «instar actas notariales de notoriedad para
reanudar tracto sucesivo interrumpido, actas de declaracién de herederos abintestato, otorgando
cuantos documentos publicos y privados sean necesarios o convenientes, incluso escrituras de
subsanacion».

Si realmente existe tal inexactitud, lo que no es competencia del registrador examinar ni de-
cidir, la rectificacién debe practicarse en la forma establecida en el articulo 40 de la Ley Hipote-
caria, siendo necesario el consentimiento unanime de los titulares del dominio y demds derechos
inscritos sobre las participaciones indivisas en que se halla dividido el departamento privativo
unico descrito como dependencia semisotano que se destina a aparcamientos y trasteros, del que
se hallan ya transmitidas e inscritas la totalidad de las participaciones indivisas en que ideal-
mente se divide, o en su defecto resolucién judicial recaida en el procedimiento correspondiente
entablado contra todos ellos (con arreglo a los articulos 20 y 38 de la Ley Hipotecaria) hallando-
se entretanto la inscripcidn practicada bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo todos
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sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la Ley, segtin
dispone el articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10070.pdf
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I1.B.
Pedro Avila Navarro

II.LB.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Herencia: Albaceas, comisarios, contadores partidores: Plazo y notificaciones para de-
signacion de contador partidor dativo en Galicia

Se trata de una escritura de particién de herencia otorgada por contador-partidor dativo de-
signado conforme a los arts. 295 y ss. L. 2/14.06.2006, de Derecho civil de Galicia. La Direccién
confirma los dos defectos sefialados en la nota registral: 1. «No consta el transcurso de los plazos
previstos en el art. 298 L. 2/2006 antes de celebrar el sorteo», garantia esencial para proteger el
derecho de los no requirentes o promotores y facilitar su concurrencia (30 dias habiles desde la
fecha en que se practicé la dltima de las publicaciones o notificaciones y 60 dias hébiles desde
el requerimiento inicial al notario, en el que no deben contarse los inhdbiles [ver R. 08.10.2015).
2. No consta la notificacion prevista en el art. 307 L. 2/2006, requisito al que «se anuda la pro-
duccién de efectos de la particién»; y «si la notificacién no puede practicarla el notario perso-
nalmente por desconocerse el domicilio del destinatario de la misma, debe realizarse mediante la
publicacién de edictos prevenida en el art. 297 L. 2/2006».

R. 23.02.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vigo-3) (BOE 22.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6430.pdf

II.LB.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Descripcion de la finca: Dudas justificadas sobre identidad de la finca por invasion de
finca colindante

«Debe decidirse en este expediente si es inscribible una representacion grafica catastral co-
rrespondiente a una agrupacién de fincas, una vez tramitado el procedimiento del art. 199 LH,
en el que no se formula oposicién. El registrador suspende la inscripcion por apreciar indicios
fundados de que la inscripcion de la representacion gréfica, a su juicio, incluye una finca registral
colindante». La Direccién considera fundamentadas las dudas del registrador, expuestas en la
calificacion, relativas a la coincidencia de la representacion grafica con otra finca registral que
resultaria invadida (situacién, superficie y longitud de linderos).

R. 23.02.2021 (Notario José-Ventura Nieto Valencia contra Registro de la Propiedad de Po-
zuelo de Alarcén - 1) (BOE 22.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6431.pdf
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II.LB.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Obra nueva: Efectos de previa nota marginal sobre indivisibilidad de la finca
Obra nueva: Declaracion de obra antigua contraria de una determinacién administra-
tiva

Se trata de una escritura de ampliacién de obra nueva; en el Registro consta nota marginal de
una resolucién de la Direccidén General de Urbanismo de Canarias, por la que se vincula a la fin-
cauna edificacién con determinadas caracteristicas, distintas de la obra declarada; se incorpora a
la escritura un certificado técnico sobre antigiiedad de la ampliacién y cédula de notificacion del
Ayuntamiento donde se declara que han transcurrido los plazos para la adopcién por parte de la
Administracién de medidas sancionadoras y de proteccién de la legalidad y restablecimiento del
orden juridico perturbado. El registrador suspende la inscripcién por considerar que, al estar vin-
culada la total superficie de la finca a una construccién con unas caracteristicas previamente esta-
blecidas por disposicién expresa inscrita del Director General de Urbanismo, es preciso que, para
inscribir la ampliacién de la edificacion con otras caracteristicas, el Ayuntamiento de La Orotava,
como su sucesor en esta funcién, ordene la cancelacién de la nota marginal, o bien su modifica-
cién, con caracter previo, ya que la vinculacidn inscrita constituye una excepcién que impide la
aplicacion del art. 52 RD. 1093/1997, o sea, que la vinculacion registral actia a modo de nota de
afeccion de expediente de infraccion urbanistica». Pero dice la Direccién que «concurren los pre-
supuestos exigidos por el art. 28.4 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
que habilitan la inscripcién de la ampliacién de obra declarada sin licencia, al reconocer la propia
Administracién competente haber transcurrido los plazos de restablecimiento del orden juridico
perturbado, sin que la vinculacidn inscrita constituya en este caso un impedimento, al limitarse
a dar a conocer la situacién de indivisibilidad de la finca en el momento a que se refiere; de esta
forma, el folio registral reflejara la situacion de la edificacion ejecutada sin licencia pero respecto
a la que han transcurrido los plazos de restablecimiento de legalidad, junto con la condicién de
indivisibilidad de la finca que supone la vinculacién reflejada en la nota marginal».

R.25.02.2021 (Dodecaneso Inversiones S.L., contra Registro de la Propiedad de La Orotava)
(BOE 22.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6432.pdf

II.LB.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Propiedad horizontal: La modificacion de un elemento privativo requiere consentimien-
to individual de su propietario
Propiedad horizontal: La ley es aplicable aunque no esté constituido el régimen

Se trata de una escritura de elevacién a publico de acuerdos adoptados por unanimidad por la
junta de propietarios de un edificio, que no esta constituido formalmente en régimen de propie-
dad horizontal, por los que se modifica el régimen, de modo que una terraza que registralmente
consta como parte de uno de los pisos pasa a ser elemento comun, aunque de uso privativo de
aquel piso. La Direccidn reitera que «cuando la situacién factica de un edificio es de division
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horizontal le es de aplicacién la Ley de Propiedad Horizontal, aunque los propietarios no hayan
otorgado el correspondiente titulo constitutivo» (R 17.10.2010, R. 27.11.2013 o R. 05.09.2019),
y confirma la calificacién registral, en el sentido de que es necesario el consentimiento indivi-
dual del titular del elemento afectado, ya que el acuerdo implica modificar la descripcién de un
elemento privativo, lo que requiere el consentimiento individualizado de su propietario, que debe
constar mediante documento publico para su acceso al Registro de la Propiedad (mediante la
adecuada interpretacién de los arts. 3, 10y 17 LPH)».

R. 25.02.2021 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad de Castro-Urdia-
les) (BOE 22.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6433.pdf

II.LB.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse la transmision otorgada por persona
distinta del titular registral

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver, por ejemplo, R.
18.11.2014 y R. 10.04.2017). En este caso, se presentaba la compra de una participacién indivisa
inscrita a nombre no del vendedor, sino de su heredero: «No podrd accederse a la inscripcion
del titulo ahora calificado sin consentimiento del actual titular registral, por mas que haya sido
otorgado por titular anterior de quien trae causa por herencia la actual titular (cfr. art. 17 LH)».

R. 25.02.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Navalcarnero-1) (BOE
22.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6434.pdf

II.LB.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Bienes gananciales: No pueden incluirse en la liquidacion bienes privativos de un conyuge

Se debate si es inscribible una escritura de capitulaciones matrimoniales con liquidacién de
gananciales en la que se inventaria como ganancial y se adjudica a la esposa una finca inscrita
con cardcter privativo a nombre del marido. La respuesta de la Direccién es negativa: nada se
opone a que los conyuges puedan intercambiarse bienes privativos o puedan atribuir a estos el
caricter ganancial; pero «el negocio de que se trate ha de tener su adecuado reflejo documental,
siendo preciso plasmarlo asi, nitidamente, en el correspondiente documento (cfr. arts. 1397 y
1404 C.c.y 18 LH).

R.25.02.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de La Orotava) (BOE 22.04.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6435.pdf

Puede verse en el mismo sentido la R. 12.11.2020.
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II.LB.7.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Menores e incapacitados: El sujeto a curatela puede otorgar testamento si la sentencia
no dispone otra cosa

Herencia: El sujeto a curatela puede otorgar testamento si la sentencia no dispone otra
cosa

Se trata de una escritura de aceptacion y adjudicacion de herencia; consta en el Registro «la
incapacitacion parcial de [la testadora] con nombramiento de curador que la asista en los actos
de enajenacion, gravamen y disposicién». La Direccidn, en contra del criterio registral, afirma
la validez del testamento otorgado sin tal asistencia, puesto que «la causante tinicamente estaba
sometida al régimen de curatela, por razon de una incapacidad parcial declarada y cefida a las
limitaciones resefadas; esto es, a la asistencia por el curador a determinados actos», entre los
que no estaba el otorgamiento de testamento; «cuando el art. 421-9 C.c.Cat. se refiere al ‘testador
incapacitado judicialmente’ habrd que entender esta prevision en el sentido de que aquel habra
de estar incapacitado judicialmente para testar»; por ello, «no cabe en modo alguno basar la ne-
gativa a la inscripcion en una hipotética causa de nulidad del testamento; la cual solo podria ser
declarada, en el presente caso, por los Tribunales de Justicia».

R. 25.02.2021 (Fundaci6 Residéncia Diocesana d’ Ancians Sant Miquel Arcangel contra Re-
gistro de la Propiedad de Tortosa-1) (BOE 22.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6436.pdf

En el mismo sentido, resolucion de la Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques
09.12.2019.

Aunque se trata de un asunto de Derecho catalédn, la Direccién General basa su com-
petencia en que «el nidcleo rector de esta resolucion se ha de centrar en el alcance que
pueda tener la calificacion sobre la base de un determinado asiento registral: el libro de
incapacitados».

II.LB.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Descripcion de la finca: Dudas justificadas sobre identidad de la finca
Obra nueva: La declaracion requiere georreferenciacion de la porcion de suelo ocupada

Se trata de un exceso de cabida de 14 m? manifestado al declararse una obra nueva que ocupa
la totalidad de la finca. El registrador suspendi6 la inscripcién «por dudarse de la realidad del
mismo y poder encubrir una alteracién en la forma de la finca, [...] se trata de finca procedente
de segregacion, perfectamente determinada medidas lineales» (22x30 m?). La Direccién observa
que el pequeflo exceso se encuentra entre los casos en que el art. 201 LH no considera necesa-
rio el expediente de rectificacion, salvo que el registrador tenga dudas sobre la realidad de la
modificacidn, y «el registrador motivadamente ha expuesto dudas de identidad», por lo que «lo
procedente es acudir a un medio que permita la rectificacion descriptiva con mayores garantias,
como son o bien el previsto en el art. 199 LH o bien el que regula el art. 201.1 LH, permitiendo
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la intervencion de los titulares colindantes antes de practicar la rectificacién, evitando asi even-
tuales perjuicios a terceros»; ademads, en el caso concreto hay una declaracién de obra nueva,
para la que el art. 202 LH exige la previa identificacion de la finca mediante sus coordenadas de
referenciacioén geogréfica.

R. 26.02.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sevilla-3) (BOE 22.04.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6439.pdf

Parece que la practica da una importancia excesiva a la determinacién de la superficie
a través de las medidas lineales (en este caso, 22x30=660 y no 674); pero eso solo es asi
si la linea poligonal forma un rectangulo perfecto; si cualquier lado o cualquier dngulo no
es rigurosamente recto, la regla ya no sirve, y adquieren mayor relevancia las excepciones
del art. 201 LH para las pequefias diferencias de superficie.

II.LB.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021

Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del art. 199 LH

«Debe decidirse en este expediente si es inscribible la representacion grafica alternativa a la
catastral correspondiente a una finca registral. La registradora suspende la inscripcién una vez
tramitado el expediente del art. 199 LH, a la vista de la oposicién formulada por el titular de
una finca colindante, que aporta informe técnico contradictorio». La Direccién confirma esta
calificacién y considera «destacable que la oposicién del colindante se fundamenta en un infor-
me técnico contradictorio en el que, atendiendo a coordenadas georreferenciadas, se identifica
con precision una franja de terreno que invade la finca de su titularidad». Si bien, como en otras
ocasiones, reitera que «podrd acudirse al expediente de deslinde regulado en el art. 200 LH (tal
y como prevé para estos casos el propio art. 199 LH), sin perjuicio de poder acudir al juicio de-
clarativo correspondiente (cfr. art. 198 LH)».

R. 01.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria - 1)
(BOE 23.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6535.pdf

La doctrina consolidada de la Direccién sobre el expediente del art. 199 LH aparece
resumida en comentario a la R. 19.07.2018.

I.B.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021

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

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones. En este caso el
recurrente entiende que no debi6 inscribirse una adenda a un contrato de arrendamiento por no
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estar inscrita la finca a nombre de la arrendadora. Pero «no existe calificacion registral negativa,
pues, como indica la registradora en su informe, se ha inscrito el titulo en los términos recogidos
en el mismo y mediante las escrituras relacionadas por el notario autorizante se ha acreditado el
tracto».

R. 03.03.2021 (Sala Retiro, S.A., contra Registro de la Propiedad de Madrid-23) (BOE
23.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6536.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.

II.LB.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021

Propiedad horizontal: La venta de una finca implica la de otra con la que esta vinculada

Inscrita una vivienda con constancia de estar vinculada a determinada plaza de garaje, y esa
plaza de garaje inscrita también como finca independiente vinculada a la vivienda, en 1994 se
otorg6 escritura en la que los titulares vendian la vivienda, por lo que se inscribi6 solo esta a
favor de los compradores; ahora se presenta nuevamente para que se inscriba la compraventa
también respecto de la plaza de garaje. La registradora suspende la inscripcién por no resultar
del Registro que la vinculacién implique que la venta de una de las fincas conlleve la de la finca
vinculada. Pero la Direccidn estima el recurso basdndose en la presuncién del art. 38 LH, de que
los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma deter-
minada por el asiento respectivo; y en este caso, «independientemente del motivo por el que se
practicara la inscripcién de la vivienda de manera independiente al garaje, registralmente consta
su vinculacién».

R. 03.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-8) (BOE 23.04.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6537.pdf

La Direccion hace una previa referencia al régimen juridico de los anejos. Y dice: «La
identificacién de los anejos exige su descripcion y en su caso numeracion. Al tratarse de
elementos integrantes y accesorios del piso o local, no caben negocios juridicos exclu-
sivos sobre el anejo, ni sobre el piso sin incluir el anejo, ni desde luego cabe asignarles
cuota», si bien, «con el acuerdo undnime de la comunidad, cabe desvincular un anejo».
A su vez, los tradicionales anejos pueden configurarse como elementos privativos inde-
pendientes y no como anejos, 0 como elementos comunes, € incluso, a falta de configu-
racion, existe la presuncién doctrinal y jurisprudencialmente aceptada, de que se trata de
elementos comunes (ver R. 23.11.1999, R. 07.10.2002, S. 24.02.1994 y S. 26.05.1994).

Todo esto es asi y resulta muy claro en la exposicién que hace la Direccién; pero lo
cierto es que las fincas vinculadas no pueden venderse separadamente; si se hace, como
se habia hecho en el caso concreto, la venta no debe inscribirse: y si se inscribe, no parece
que la solucidn sea inscribir venta de la finca vinculada que no se vendid, sin contar con
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el consentimiento de la parte vendedora y sin una resolucién judicial de que la finca se in-
cluia en la venta (segun la nota de calificacion, en la escritura de compraventa no se hace
ninguna mencién a la plaza de garaje); la finca vinculada no es un anejo que forme parte
de la finca vendida y cuyo olvido tenga poca importancia; es una finca independiente.

II.LB.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021

Herencia Legados: La entrega de legados requiere intervencién de todos los herederos y
legitimarios

La testadora, tras hacer diversos legados a favor de tres de sus sobrinos, los instituia here-
deros universales en el remanente de sus bienes; uno de ellos presenta ahora una instancia de
aceptacién de un legado. Pero la Direccién confirma que el art. 81.d RH (solicitud del legatario
cuando toda la herencia se hubiere distribuido en legados y no existiere contador-partidor, ni se
hubiere facultado al albacea para la entrega) no es de aplicacion en el presente caso, ya que en
el testamento se han instituido herederos en el remanente de la herencia; segtn el art. 885 C.c.,
procede la entrega por el albacea facultado o por los herederos, y el titulo inscribible sera el del
art. 81.c RH, escritura de entrega otorgada por el legatario y (...) por el heredero o herederos.
Y, aunque «la entrega no es necesaria en el caso de que se trate de un prelegatario, ello no ocurre
asi mas que cuando tal prelegatario es heredero tnico, pues si existen otros herederos (cfr. R.
25.09.1987) no puede uno solo de ellos (sin constarle la renuncia de los demds) hacer entrega
del legado». Ante la alegacién del recurrente de que se hallaba en posesion de la cosa legada
al tiempo de apertura de la sucesion, la Direccién admite que en ese caso no seria necesaria la
entrega y que podria acreditarse tal posesién mediante al acta de notoriedad del art. 209 RN (R.
05.07.2018), pero en este caso no se ha aportado justificacién alguna.

R. 04.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Cristébal de La Laguna-
2-Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife) (BOE 23.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6538.pdf

La Direccién aclara ademds que, «aunque podria pensarse que tal entrega es simple-
mente de la posesién y nada tiene que ver con la inscripcion de la cosa legada en favor del
legatario, ya que cuando el legado es de cosa especifica propia del testador aquél adquiere
la propiedad desde el fallecimiento de éste (cfr. art. 882 C.c.), esta Direccién General ha
puesto de relieve (cfr. las R. 13.01.2006, R. 13.04.2009 y R. 04.07.2014) que los legados,
cualquiera que sea su naturaleza, estdn subordinados al pago de las deudas y, cuando existen
herederos forzosos —lo que en este caso no acontece—, al pago de las legitimas; la dispersién
de los bienes perjudicaria la integridad de la masa hereditaria, y, por tanto, a los acreedores».

II.B.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
23 DE ABRIL DE 2021

Doble inmatriculacion: El que solicita el expediente debe asumir la condicién de pro-
motor
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Se trata de «una instancia privada que se limita a comunicar al registrador las sospechas de
doble inmatriculacién de una finca [...] y solicita la cancelacién de la finca que se dice estar
doblemente inmatriculada, pero sin asumir expresamente la condicién de promotor del expe-
diente». Dice la Direccién que «el expediente de doble inmatriculacién, como todos los ex-
pedientes de jurisdiccién voluntaria atribuidos por la L. 13/2015, y con cardcter general por
la L. 15/02.07.2015, de Jurisdiccién Voluntaria, a notarios y registradores deben, por légica y
por la propia naturaleza de la jurisdiccion voluntaria, tener un promotor, con las consecuencias
derivadas de tener tal condicidn, relacionadas fundamentalmente con la posibilidad de ejercitar
la demanda en juicio declarativo para el caso de que no se esté de acuerdo con el resultado del
expediente —que el art. 209 LH reserva al promotor del expediente— y con el abono de los cos-
tes (por ejemplo publicacién de edictos en su caso) que puedan derivarse de su tramitacién»;
ademads, siempre «se requiere la existencia de pruebas indiciarias acreditativas de la doble inma-
triculacién, que pasan necesariamente por disponer de representaciones graficas demostrativas
de la inexactitud registral». Cuestion distinta es que el registrador de oficio, es decir, por propia
iniciativa, y sin que le requiera nadie, pueda iniciarlo, pero para ello el registrador tiene que tener
la conviccion de la existencia de la doble inmatriculacion».

R. 04.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santa Maria de Guia de Gran
Canaria) (BOE 23.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6539.pdf

II.B.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Tanteo y retracto: Retracto de colindantes en la adjudicacion en apremio fiscal

Se trata de una adjudicacién en procedimiento de apremio fiscal instado por la Agencia Tri-
butaria: se habia celebrado la subasta y adjudicado la finca al mejor postor; la adjudicacién rea-
lizada fue notificada a los titulares de las fincas colindantes (art. 104 bis.e RD. 939/29.07.2005,
Reglamento General de Recaudacion); la sociedad ahora recurrente ejercité en el plazo legal de
nueve dias su derecho de adquisicion preferente (art. 1523 C.c.); los componentes de la mesa de
subasta acordaron adjudicar la finca a la sociedad retrayente. La Direccién examina los defectos
sefialados por la registradora:

—Aunque hay cierta confusion terminolégica sobre el procedimiento seguido para la adjudi-
cacién de la finca, si es subasta o enajenacién directa, «del conjunto de la documentacién resul-
tante del expediente resulta indudable que el procedimiento empleado para la adjudicacién del
bien ha sido el de subasta», y que la adjudicacién acordada por la mesa es la que prevé el art.104
bis RD. 939/2005 en favor del que ejercite un derecho de adquisicién preferente.

—Dice la registradora que la adjudicacion resultante de la subasta no es definitiva, sino que
queda en suspenso, y, en consecuencia, no hay transmisién de dominio que faculte para el ejer-
cicio de derecho de retracto. Segtin la Direccidn, si bien el derecho de adquisicién preferente no
entra en juego sino después de que la cosa haya sido enajenada, esto es, transmitida a un tercero
(S. 18.03.2009), con una venta consumada y no meramente perfeccionada (S. 17.06.1997), «lo
relevante es el momento en el que la persona que pretende ejercitar su derecho de adquisicion
preferente haya tenido conocimiento de la venta y sus condiciones, momento que determina
el inicio de cémputo del plazo de nueve dias fijado en el art. 1524 C.c., y desde la practica de


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/23/pdfs/BOE-A-2021-6539.pdf
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la notificacion del remate efectuado por la Agencia Tributaria competente al amparo del art.
104 bis RD. 939/2005 resultan todos los elementos necesarios para poder ejercer el derecho de
retracto».

—Sin embargo, finalmente, debe rechazarse la inscripcién porque la finca objeto de subasta,
descrita en la titulacién administrativa como finca ristica, aparece inscrita como finca urbana y
de acuerdo con el planeamiento urbanistico municipal tiene la calificacién de suelo urbanizable;
y el retracto de colindantes, como limitador de la libertad de contratacién, merece una interpre-
tacion restrictiva y no puede extenderse su aplicacién a supuestos distintos de los expresamente
previstos.

R. 10.03.2021 (Back General Services, S.A.U., contra Registro de la Propiedad de Vigo-3)
(BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6915.pdf

I.B.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Comunidad: Necesidad de precisar la causa en la disolucion

Se trata de «extincién de una comunidad sobre cinco fincas urbanas, sujeta a condicién
suspensiva, con la particularidad de que la otorgan unicamente dos hermanos copropietarios
cada uno de una cuarta parte de dichas fincas, si bien uno de ellos estd representado por el
padre de ambos, quien también es copropietario de la mitad indivisa restante de tales fincas
(pero interviene exclusivamente en nombre de su hija copropietaria)». La Direccién considera
correctamente definido el hecho en que consiste la condicién (el hecho de que la sucesién de
un comunero se rija por un testamento determinado) y entiende que no hay un pacto sobre
herencia futura prohibido por el art. 1271.2 C.c., «pues el negocio juridico calificado no tiene
por objeto la universalidad del patrimonio de la futura herencia de ninguno de los adquirentes».
Pero se rechaza la inscripcion, porque «la adjudicaciéon que de la mitad indivisa de uno de los
copropietarios (el padre cuyo fallecimiento con las circunstancias afiadidas constituye la con-
dicién suspensiva) se realiza al comunero ahora recurrente no tiene una causa reconocible, sin
que conste si es a titulo oneroso o gratuito», y falta la expresién de esos extremos —e incluso
también del consentimiento, objeto y forma; cfr. art. 1261 C.c.— respecto del copropietario de
la mitad indivisa, el padre».

R. 10.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-6) (BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6916.pdf

I.B.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Anotacion preventiva de demanda: No puede tomarse sobre finca inscrita a nombre de
persona distinta del demandado

Principio de tracto sucesivo: No puede tomarse anotacion de demanda sobre finca inscri-
ta a nombre de persona distinta del demandado
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Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones (ver, por ejemplo,
R. 14.09.2017). En este caso, «de los titulos presentados a inscripcién no resulta que el titular
registral del asiento que pudiera verse afectado por la anotacién haya sido citado en el procedi-
miento», y no pueden tenerse en cuenta documentos presentados con el recurso y que no pudo
examinar el registrador en el momento de la calificacién (art. 326 LH).

R. 11.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santa Coloma de Farners) (BOE
28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6918.pdf

La doctrina sobre denegacion de la anotacidon de demanda no dirigida contra el titular
registral o de la anotacién de embargo no dirigido contra €l se repite con frecuencia en la
jurisprudencia registral; pueden verse, por ejemplo, R. 23.09.2010 y su comentario. Sobre
calificacion negativa de documentos judiciales puede verse un resumen de la doctrina de
la Direccién en comentario a la R. 08.09.2017.

II.LB.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Anotacion preventiva de crédito refaccionario: Debe denegarse si no se dirige contra el
titular registral

Reitera en el sentido indicado la doctrina establecida para otras anotaciones preventivas
por la R. 14.09.2017 y otras muchas. En este caso, ante la falta de pago por parte de la junta
de compensacién de las cantidades giradas por ejecucion de las obras de urbanizacién, la
sociedad solicité la anotacién preventiva de crédito refaccionario, por la ejecucion de dichas
obras de urbanizacion, sobre parcelas de los propietarios privados. El registrador suspende la
anotacion por estar inscritas las parcelas a nombre de titular distinto de la junta de compensa-
cion. Y ratifica la Direccidn que «los titulares de las fincas cuyo gravamen se pretende deben
haber sido parte con cardcter personal y directo, sin que ni siquiera sea suficiente la mera no-
tificacion de la existencia del procedimiento entablado, pues, al no ser titulares pasivos de la
deuda reclamada (adviértase que la junta de compensacién, que aparece como deudora, tiene
personalidad juridica propia), no tendrian legitimacién ni tramite adecuado para hacer valer
sus respectivos derechos».

R. 11.03.2021 (European Project & Construction Management, S.L., contra Registro de la
Propiedad de Adeje) (BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6919.pdf

Ver nota a la resolucion anterior.

I.B.18. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Opcion de compra: Posibilidad de constitucion en garantia de una obligacién dineraria
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Opcion de compra: Posibilidad de constitucion por mas de cuatro afios como comple-
mentario de otra operacion

Se debate sobre un derecho de opcién de compra constituido en garantia de una obligacién
dineraria. La registradora cuestiona tato su posibilidad, dada la prohibicién del pacto comisorio
en los arts. 1859 y 1884 C.c., como su duracién, dado el maximo de cuatro afios permitido en el
art. 14 RH.

—En cuanto a lo primero, la Direccién, en la linea de las R. 26.12.2018, R. 28.01.2020 y R.
27.10.2020, entiende que «podria admitirse tal pacto siempre que concurran las condiciones
de equilibrio entre las prestaciones, libertad contractual entre las partes y exista buena fe entre
ellas respecto del pacto en cuestidn; si bien para poder admitir la validez de dichos acuerdos
se deberd analizar cada caso concreto y atender a las circunstancias concurrentes»; y con ad-
vertencia de que, «de ser aplicable la legislacién sobre consumidores y usuarios, procederia
un enfoque radicalmente distinto de la cuestion (aplicacién, entre otras, de la L. 5/15.03.2019,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, y la L. 2/31.03.2009, por la que se regula la
contratacién con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de inter-
mediacién para la celebracién de contratos de préstamo o crédito)». En el caso concreto estima
que se han pactado condiciones determinantes de la fijacién objetiva del valor del bien a través
de la tasacién, evidentes garantias procedimentales por la intervencion notarial en las diversas
fases del ejercicio de la opcidn, y se han salvaguardado los derechos de terceros a través del
depésito del sobrante.

—Y en cuanto a la duracién del derecho, si bien «el art. 14 RH impedirfa la inscripcién de un
derecho de opcién por mds de cuatro afios, también cabe entender que cuando se trata de una
opcién complementaria de otra figura juridica que lo admita, siempre que esté suficientemente
delimitada, pueda acceder a los libros registrales configurada al amparo de los principios de
libertad civil y numerus apertus en materia de derechos reales».

R. 15.03.2021 (Notario Angel-Manuel Rodriguez Dapena contra Registro de la Propiedad de
Celanova) (BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6920.pdf

I.LB.19. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Condicion resolutoria: Prueba del hecho determinante de la resoluciéon

Condicion resolutoria: Notificacion de la resolucion al comprador

Derecho notarial: Notificacion por correo certificado y notificacion personal por el no-
tario

«Se discute en este expediente si es posible la reinscripcién del dominio a favor del transmi-
tente de una finca por compraventa, al concurrir una causa de resolucién prevista en el contrato
e inscrita en el Registro» (incumplimiento de la obligacién de construir sobre la finca y poner
en funcionamiento un geridtrico en un plazo de cinco afios). La registradora opone dos defectos:

—Que la resolucién presupone el incumplimiento grave del adquirente, incumplimiento que
no ha sido acreditado, por lo que la resolucién requiere el consentimiento de la entidad compra-
dora y, por tanto, titular registral o resolucién judicial al efecto en procedimiento dirigido contra

137


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6920.pdf

138 BOLETIN DEL SERC * 211 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

la misma. Segtn la Direccion, la eficacia de la facultad resolutoria depende del aquietamiento
de la otra parte: si esta formula su oposicion, serd el transmitente quien habrd de acreditar en
el correspondiente proceso judicial los presupuestos de la resolucién (S. 21.09.1993), y por eso
exige la ley que se practique un requerimiento notarial o judicial (art. 1504 C.c.); en este caso se
prueba por acta notarial de presencia la absoluta falta de construccién del geriatrico, lo que, en
su caso, permite al comprador oponerse expresamente a la resolucion pretendida; de manera que
«el titulo por que se solicita la reinscripcién es el mismo que fue inscrito parcialmente en su dia,
y el interesado no contradice con su solicitud de reinscripcién la situacion registral anterior, sino
que pretende hacerla valer en estricto rigor». Por ello, la Direccién revoca el defecto.

—«No consta la notificacién fehaciente a la entidad compradora; [...] esta Direccién General
(cfr., por todas la R. 10.07.2013) ha afirmado que cuando la notificacién a la que se refiere el art.
1504 C.c. se practica por notario, debe ajustarse a las previsiones del Reglamento Notarial; [...] si
se ha realizado unicamente el intento de notificacion presencial prevista en el citado art. 202 RN,
pero no el envio de la cédula de notificacién por correo certificado con acuse de recibo, existiria
un obstaculo a la inscripcidn por no poder entenderse que se haya practicado la notificacion fe-
haciente exigida por el art. 1504 C.c.».Y asi, se confirma este defecto.

R. 16.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Celanova) (BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6921.pdf

I.B.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Recurso gubernativo: Posibilidad de interponerlo cuando el primero no se ha admitido
por defectos formales

Calificacion registral: No debe rechazarse la inscripcion por inexactitudes cuando no
hay duda razonable del dato correcto

Derecho Notarial: La subsanacion de error conforme al art. 153 RN es preferible al
recurso gubernativo

1. Recurso gubernativo.— Esta resolucion trata el mismo caso objeto de la R. 05.11.2020, que
desestimo el recurso por defectos formales. La Direccién no dispone la inadmisién que pide el
registrador: si bien reitera que «la posibilidad admitida en el art. 108 RH, de reproducir la pre-
sentacion del titulo una vez caducado el asiento de presentacién anterior, y la subsiguiente peti-
cién de nueva calificacion [con nuevo recurso], no puede mantenerse cuando la cuestion ha sido
objeto de un recurso» (ver, por ejemplo, R. 27.02.2020); no obstante, «la inadmisién del recurso
por incurrir en defectos formales no impide una nueva presentacién del titulo para someterlo a
nueva calificacién y, ante ésta, sea igual o distinta de la anterior, interponer el oportuno recurso»
(cita varias resoluciones; la mas reciente, R. 29.09.2008).

2. Subsanacién de defectos.— Se trata de una escritura de particién y adjudicacion de las he-
rencias de dos conyuges por sus cuatro hijos; en la liquidacion de la sociedad de gananciales se
adjudica a la herencia de la madre una mitad indivisa de la Gnica finca ganancial y, por herencia
de ella, «a cada uno» de los cuatro hijos «una cuarta parte indivisa del bien inventariado». El
registrador sefiala que hay un error evidente, pues se adjudica més del 100% de la mitad. Dice
la Direccién que «es cierto que el correcto ejercicio de la funcién calificadora del registrador no
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implica, en via de principio, que deba rechazarse la inscripcién del documento presentado ante
toda inexactitud del mismo cuando, de su simple lectura o de su contexto, no quepa albergar
razonablemente duda acerca de cudl sea el dato erréneo y cudl el dato correcto; [...] ahora bien,
lo que no puede hacer el notario autorizante de la escritura calificada es trasladar al registrador
la responsabilidad de la subsanacién del error padecido en el presente caso (error que resulta
evidente de la realizacién de una mera operaciéon matematica) cuando con una simple diligencia,
conforme art. 153 RN —sin intervencion de los otorgantes de la escritura», bastaria para subsanar
el error.

R. 17.03.2021 (Notario Jestis-Maria Morote Mendoza contra Registro de la Propiedad de
Madrid-53) (BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6922.pdf

II.B.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Herencia: Posibilidad de partir conjuntamente las herencias de los dos conyuges

Herencia: Nombramiento del contador partidor dativo en Galicia

Herencia: Pago en dinero extrahereditario dispuesto por el contador partidor dativo de
Galicia

Derecho notarial: Notificacion por correo certificado y notificacion personal por el no-
tario

Se trata de una escritura de protocolizacién de operaciones particionales hecha por contador
partidor designado por mayoria, conforme a los arts. 295 y ss. L. 2/14.06.2006, de Derecho civil
de Galicia. La Direccién examina los distintos defectos sefialados en la nota registral:

—«Se efectiia conjuntamente la particién de dos herencias que se rigen por normas testamen-
tarfas distintas y sin efectuar previamente la disolucién de la comunidad conyugal». La Direc-
cién revoca este defecto: «Los bienes de ambas herencias, una vez fallecidos ambos cényuges,
forman una sola masa a efectos de la particién y prescinden de la liquidacién de la sociedad de
gananciales porque las particiones se hacen sobre las mitades del patrimonio comun de cada uno
de los fallecidos; en ambos patrimonios hereditarios concurre mds de la mitad del haber partible;
en consecuencia, es posible la particién conjunta de ambas herencias».

—«En el nombramiento del contador partidor se vulnera el procedimiento establecido en la
Ley, ya que exige que se haga por insaculacién entre los propuestos, que habran de ser, al menos,
cinco, y en este caso se nombra uno solo que aceptan todos los intervinientes sin ningin sorteo».
Pero el art. 298 L. 2/2006 «no impide que escoja menos de tres o ninguno, ya que el nimero
es maximo; ademds, como alega el recurrente, esto no impide que los promotores designen el
mismo contador-partidor, lo que supondria un acuerdo comun y esa eleccidn por insaculacién
no seria necesaria».

—«Se forman lotes homogéneos (participaciones pro indiviso de las fincas del caudal heredi-
tario) para todas las partes salvo para la no interviniente, a la que se compensa en dinero, lo que
ademds va en contra de que el pago de la legitima se haga con bienes de la herencia, puesto que
no lo hay en las herencias». También se revoca, ya que «concurriendo la unanimidad de los in-
tervinientes, que supera las tres cuartas partes del haber hereditario, debe bastar para ese pago de
derechos con caudal extrahereditario, sin que la no interviniente pueda alegar indefensién habida
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cuenta de las notificaciones que se le han practicado y la posibilidad reiterada que ha tenido de
ejercer sus derechos» (cita el art. 304 L. 2/2006).

—«En el acta notarial de notificacién a la heredera no presente, que se efectia por correo, solo
resulta un intento de entrega. Por lo que particién no puede tenerse por terminada ni producir
sus efectos». Este defecto se confirma, porque la notificacién debe regirse por el Reglamento
Notarial, y «si se ha realizado unicamente el intento de envio de la cédula de notificacién por
correo certificado con acuse de recibo, pero no la notificacién presencial prevista en el art. 202
RN, existiria un obstdculo a la inscripcién por no poder entenderse que se haya practicado la
notificacién a la que el art. 307 L. 2/2006 anuda la produccién de efectos de la particion».

R. 18.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Lugo-2) (BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6923.pdf

II.B.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Reanudacion del tracto: El expediente no puede usarse para anular inscripciones prac-
ticadas

La Direccion confirma «la negativa de la registradora a expedir certificacién y practicar ano-
tacion preventiva en virtud de un acta de inicio de expediente de reanudacidén del tracto sucesivo
porque «se trata de un supuesto, no de interrupcion del tracto sucesivo, sino de rectificacién del
Registro, dado que las inscripciones vigentes son posteriores al contrato privado que los promo-
tores del expediente alegan como titulo de adquisicién». El recurrente alega que esa inscripcio-
nes posteriores se produjeron por error; pero en tal caso habria de procederse a la rectificacion
de los asientos registrales, para la que se precisard el consentimiento del titular o, en su defecto,
resolucién judicial (art. 40.d LH).

R. 18.03.2021 (Notario Fernando-Pascual Ruiz Morollén contra Registro de la Propiedad de
Pina de Ebro) (BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6924.pdf

II.B.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Anotacion preventiva de embargo: Embargo de vivienda familiar y constancia de esta
en el Registro

El registrador suspende la practica de una anotacién preventiva de embargo ordenada judi-
cialmente porque «la finca embargada, aunque privativa de la demandada, es la ‘vivienda fami-
liar’ de la misma y asi consta tanto en el Registro de la Propiedad como en el propio mandamien-
to», y no se acredita la notificacién al conyuge de la demandada conforme a los arts. 1320 C.c. y
144.5 RH. Pero dice la Direccién que «la constancia del cardcter familiar de la vivienda debe ser
clara y expresa, bien porque venga directamente determinada por la manifestacion de su titular
al tiempo de la adquisicién o con posterioridad, bien por la realizacién de determinados actos


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6923.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6924.pdf

Il. RESOLUCIONES DE LA DGSJyFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

que requieran el consentimiento del cédnyuge no titular que ingresen en el Registro con dicho
carcter (por ejemplo, la constitucién de una hipoteca); [...] cuando del Registro no resulta que
la vivienda es la habitual de la familia, habra de considerarse que es el 6rgano jurisdiccional el
que debe decidir, en funcién de las circunstancias puestas de manifiesto en el procedimiento, si
procede acceder al embargo de dicha vivienda y si ha de hacerse con o sin notificacién al cén-
yuge del deudor titular; [...] si tal cardcter no resultare del Registro, no compete al registrador la
defensa de los intereses que pudieran estar menoscabados en el procedimiento seguido». Y en
el caso concreto entiende que «en el Registro no consta que la finca embargada sea la vivienda
habitual familiar de su titular registral, fijada con tal cardcter de comun acuerdo con su cényuge,
que es a la que alude el art. 144.5 RH»; por tanto, «no cabe basar la suspension de la anotacion
del embargo ordenado en un presunto carcter familiar de la vivienda».

R. 18.03.2021 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad de Madrid-14)
(BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6925.pdf

No queda muy claro en el texto de la resolucién por qué el registrador entiende que la
finca es vivienda familiar ni por qué la Direccion entiende que no; parece ser que lo que
consta en el Registro es que entre los datos personales de la titular consta su domicilio en
ella, y tal vez también en los de su cdnyuge, que habia otorgado unas capitulaciones ma-
trimoniales inscritas. Y eso para la Direccién no es suficiente para suspender la anotacién
de embargo; en el mismo sentido la R. 19.09.2013.

II.B.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Inmatriculacion: Actuacion en caso de duda de invasion del dominio publico

Solicitada la inmatriculacién de una finca por doble titulo ptiblico conforme al art. 205 LH,
siendo colindante con una via pecuaria, la registradora solicité informe a la Consejeria de Agri-
cultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, que lo emiti6 en el sentido de que la finca no
s6lo linda con la via pecuaria, sino que la invade en parte, pese a que la via no esta deslindada;
por lo que se suspendi6 la inmatriculacién solicitada. La Direccién confirma la actuacién y la
calificacién de la registradora, conforme al art. 205, pfos. 4y 5, LH.

R. 18.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sanldcar la Mayor - 2) (BOE
28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6927.pdf

II.B.25. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Anotacion preventiva de embargo: Derecho transitorio sobre la anotacion prorrogada

«Se debate en el presente recurso si se puede cancelar por caducidad ex art. 210.1 LH, al
expedirse certificacién de cargas, una anotacién preventiva de embargo prorrogada con ante-
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rioridad a la entrada en vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil, concurriendo la circunstancia
de que con posterioridad se practic6 nota marginal de expedicién de una certificacién de cargas
de cardcter judicial en el procedimiento al que se refiere la anotacién preventiva, en concreto
en febrero de 2009, esto es, cuando estaba ya vigente la nueva redaccién del art. 86 LH». La
Direccion concluye que la nota marginal de expedicion de certificacidon de cargas es un asiento
que interrumpe la caducidad legal, y por tanto impide acudir al supuesto excepcional previsto en
el art. 210.1 LH.

R. 30.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Adra) (BOE 28.04.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6928.pdf

Debe observarse que la Direccién siguié la linea (por ejemplo, R. 30.11.2005, R.
16.02.2006, R. 11.05.2010, R. 04.06.2010 y R. 10.06.2014 ¢ Instr. DGRN 12.12.2000)
de que la anotacién preventiva de embargo prorrogada con anterioridad a la entrada en
vigor de la L. 1/07.01.2000, de Enjuiciamiento Civil, no puede cancelarse por caducidad
hasta que recaiga resolucién definitiva en el procedimiento (art. 199.2 RH). Después, en
R. 22.11.2019 afnadi6 que «en ultima 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 pro-
ducirse 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 de-
fecto, cuarenta arios desde el ultimo asiento relativo a la titularidad de la propia garan-
tia». Ahora afiade el valor de interrupcidn de la prescripcidn que tiene la nota marginal de
expedicién de certificacion de cargas, de manera que el plazo de 20 o de 40 afios volvera
a contarse desde la fecha de la nota.

I.B.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Hipoteca: Constitucion: Puede constituirse en garantia de un préstamo de entrega fu-
tura

Hipoteca: Modificacion: Debe intervenir en ella el deudor

Derecho Notarial: Prevalencia del contenido en la distincion entre escrituras y actas

Se trata de una escritura de hipoteca unilateral en garantia de la restitucién de un préstamo que
la entidad deudora reconoce que le serd entregado por la acreedora; en acta notarial posterior otor-
gada por la sociedad A se hace constar, «por un lado, que la suma garantizada fue efectivamente
entregada a la sociedad deudora e hipotecante, acompafiando al efecto una serie de documentos, y
por otro, que hubo un error en la escritura de constitucién unilateral de hipoteca, dado que se de-
signé como acreedor hipotecario a la sociedad B, cuando, en realidad, la sociedad acreedora era la
entidad A, siendo asi que entre ellas se daba una relacién de ‘partnership’ conforme a las leyes de
Guernsey, Reino Unido». La registradora sefiala dos defectos que analiza la Direccién:

—«Es necesario que conste la entrega de la suma asegurada para entender perfeccionado el
préstamo». Pero dice la Direccién que puede quedar acreditada la entrega del dinero objeto del
préstamo e inscribirse la hipoteca como normal o de tréfico, o no resultar acreditada y «la hipo-
teca debe inscribirse como hipoteca en garantia de obligacion sujeta a condicién suspensiva, y


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6928.pdf

Il. RESOLUCIONES DE LA DGSJyFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

por tanto, como hipoteca de seguridad». En este caso, consta una escritura otorgada ante notario
suizo, debidamente apostillada y traducida, en la que resulta acreditada la entrega del dinero de
un modo fehaciente, por lo que debe inscribirse una hipoteca ordinaria o de trafico.

—«Cualquier modificacién de la escritura de constitucién de hipoteca unilateral ha de ser
otorgada en otra escritura publica por el titular registral de la finca que constituyé la hipoteca, y
no por el acreedor hipotecario, quien todo lo mds que podra hacer serd aceptar o no tal hipoteca».
La Direccién confirma que la rectificacién de la escritura de hipoteca requiere intervencion del
deudor hipotecario y que «no puede ser estimada la apreciacién del notario respecto del ‘trust’,
figura desconocida y sin encaje en el ordenamiento juridico espafiol».

—La Direccién también se detiene en el aspecto formal de la rectificacién, que, como la
hipoteca, deberia otorgarse en escritura publica y no en acta (art. 145.1 LH); pero encuentra ad-
misible la forma de acta que se ha usado en este caso, porque, por encima de su denominacidn,
hay fe de conocimiento y juicio de capacidad, y se recoge un consentimiento negocial que es el
contenido propio de las escrituras puiblicas (art. 144 RN).

R. 24.03.2021 (Notario Borja Criado Malagarriga contra Registro de la Propiedad de Palma
de Mallorca - 4) (BOE 29.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7007.pdf

II.B.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Obra nueva: Georreferenciacion de la porcion de suelo ocupada

Se trata de una escritura de declaracién de ampliacién de obra nueva terminada. La registra-
dora suspende la inscripcién por la falta de datos catastrales de la finca que permitan su identifi-
cacion, pues la finca forma parte de un diseminado en el que tienen asignada referencia catastral
independiente las edificaciones (no asi la parcela). La Direccién comienza citando su Res. Circ.
DGRN 03.11.2015, segtn la cual «cuando, conforme al art. 202 LH, proceda inscribir la relacion
de coordenadas de referenciacion geografica de la porcién de suelo ocupada por cualquier edifi-
cacion, instalacién o plantacién, deberd constar inscrita, previa o simultineamente, la delimita-
cién geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique»; pero después concluye que
«las dudas del registrador sobre una posible extralimitacién de la finca deben motivarse de forma
clara y suficiente en la nota de calificacién» y «en el presente caso, no estando debidamente fun-
dadas en la calificacién las dudas que justifiquen la necesidad de previa georreferenciacion de la
parcela, este defecto ha de ser revocado».

R.24.03.2021 (Notario José Barrera Blazquez contra Registro de la Propiedad de Pedreguer)
(BOE 29.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7008.pdf

I.B.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Condicion resolutoria: La cancelacion sin consentimiento del vendedor solo puede ha-
cerse en los términos pactados
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Se trata de una escritura de extincién de comunidad en la que se cancela una condicién reso-
lutoria. La Direccioén trata los dos defectos sefialados en la nota de la registradora:

—«En relacién con el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Docu-
mentados, que unicamente se han presentado modelos 600 sellados por la entidad bancaria, sin
diligencia de presentacién en la oficina correspondiente ni aportacién de ningtn otro modelo
acreditativo de su remision telemdtica» (ver art. 54 RDLeg. 1/24.09.1993, Ley del impuesto). Se
ha presentado justificante del pago del impuesto, pero como es de fecha posterior a la nota de
calificacién, no puede ser tenida en cuenta para la resolucién del recurso.

—Segtn la nota, «los pagos que se han realizado por los compradores no se han verificado
en los términos convenidos en la escritura de constitucion de la condicion resolutoria, ni se han
verificado todos de forma fehaciente, sin que haya mediado el consentimiento del acreedor». En
efecto, se habfia previsto la justificacién del pago a efectos de cancelacién de condicién resoluto-
ria mediante acta notarial en la que se acreditase la transferencia del importe a favor de la com-
pradora; pero «la parte compradora no ha realizado pago alguno a favor de la vendedora o de la
cesionaria de los derechos, sino que lo que ha realizado es un pago por cuenta de terceros a favor
de la Agencia Tributaria y a favor de la entidad bancaria acreedora del préstamo de la vendedora,
garantizado con hipoteca sobre la finca vendida»; no constando la acreditacién en los términos
convenidos, no puede cancelarse la condicién resolutoria sin consentimiento del vendedor como
prevé el art. 82.2 LH.

R. 25.03.2021 (Notaria Marfa-Jestis de la Puente Garcia-Ganges contra Registro de la Pro-
piedad de Fuengirola-1) (BOE 29.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7009.pdf

II.LB.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Bienes gananciales: Disolucion de comunidad sobre una finca de la sociedad de ganan-
ciales disuelta

Inscrita una finca a favor de dos cényuges para su sociedad conyugal, el marido ejercita
la accién de division contra dos herederas de la esposa; se vende la finca en publica subasta
y se dicta decreto de adjudicacion en favor del mejor postor; se justifica que los certificados
de defuncion, dltimas voluntades y testamento de la causante obran en autos. La registradora
suspende la inscripcién por entender necesaria escritura de liquidacién de gananciales y adju-
dicacién de la herencia de la titular, para hacer la previa inscripcién a favor del marido y las
herederas de la esposa. Pero la Direccién valora que no consta la existencia de mas bienes que
integren la disuelta sociedad de gananciales, y que las herederas se allanan a la pretensién del
demandante y ese allanamiento implica la aceptacion ticita de la herencia, por lo que «debe
concluirse que no es necesaria ni puede exigirse la previa particion hereditaria, ni por lo tanto
la aportacion de la escritura de particién, para proceder a la disolucién de la comunidad post-
ganancial».

R.25.03.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valencia-17) (BOE 29.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7010.pdf
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1.B.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2021)

Anotacion preventiva de demanda: Posibilidad de anotacién cuando sea itil para el buen
fin de la ejecucion

Se trata de un mandamiento que ordena la anotacién preventiva de demanda interpuesta por
una comunidad de propietarios en propiedad horizontal contra uno de los propietarios de ele-
mentos independientes, de declaracion de ilegalidad de determinadas obras y reposicion de los
elementos comunes estructurales afectados a su estado originario. «La registradora deniega la
anotacion por entender que carece de trascendencia real, ya que de prosperar la demanda prin-
cipal no produciria una mutacién con transcendencia juridico real inmobiliaria». La Direccidon
recuerda que la R. 04.04.2000 se pronunci6 en contra de la posibilidad de anotacion preventiva
de la demanda, por falta de trascendencia real, «cuando se limita a solicitar la reposicién a su
estado originario de determinados elementos comunes o la impugnacién de obras realizadas sin
autorizacion de la comunidad de propietarios». Pero ahora, «tras la reforma de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil se ha abierto la posibilidad de practicar anotaciones registrales también en los
casos en que la publicidad registral sea ttil para el buen fin de la ejecucion (cfr. art. 727.6 LEC).
Como sefala el Auto TS. 26.05.2020, dictado en un caso similar al presente, ‘en este caso se
aprecia la concurrencia de los requisitos necesarios para la adopcion de la medida solicitada; se
trata de anotar en el Registro de la Propiedad la demanda en la que la comunidad de propietarios
ejercitd contra los demandados, una accién de condena a demoler parcialmente una obra reali-
zada’ sin consentimiento de aquélla. No puede negarse la trascendencia real de dicha pretension,
al tratarse de una accidn relativa a la determinacién de las caracteristicas fisicas del bien objeto
del derecho real inscrito (arts. 1, 2 y 9 LH)», supuesto similar en sus efectos a la registracion
de la incoacidén de expedientes de disciplina urbanistica, entre los que figuran los que tienen por
objeto el restablecimiento de la legalidad vulnerada por obras ilegales (ver R. 15.12.2003 y art.
65 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana).

R. 25.03.2021 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad de La Unién - 2)
(BOE 29.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7011.pdf

El art. 727 LEC prevé que podrdn acordarse, entre otras, las siguientes medidas cau-
telares: [...] 5.“ La anotacion preventiva de demanda, cuando ésta se refiera a bienes o
derechos susceptibles de inscripcion en Registros publicos. 6.“ Otras anotaciones regis-
trales, en casos en que la publicidad registral sea iitil para el buen fin de la ejecucion.

II.B.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
30 DE ABRIL DE 2021)

Recurso gubernativo: Publicacion de sentencia anulatoria de resolucion
Calificacion registral: Calificacion registral de documento judicial

La Direccién General publica, conforme al art. 327 LH, la S.LPI Burgos-4 17.10.2019, firme,
que anula la R. 20.02.2019. (En la resolucién anulada se decia que en la ejecucion hipotecaria el

145


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-7011.pdf

146 BOLETIN DEL SERC * 211 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

acreedor no puede adjudicarse la finca en menos del 50 % del valor de tasacion, y que el registra-
dor debe calificar el precio de adjudicacién al acreedor en procedimiento ejecutivo).

R. 12.03.2021 (Publicacién de sentencia en recurso contra Registro de la Propiedad de Mi-
randa de Ebro) (BOE 30.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/30/pdfs/BOE-A-2021-7100.pdf

I.B.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
30 DE ABRIL DE 2021)

Recurso gubernativo: Publicacion de sentencia anulatoria de resolucion
Calificacion registral: Calificacion registral de documento judicial

La Direccién General publica, conforme al art. 327 LH, la S.AP Albacete 27.11.2017, firme,
que anula la R. 09.02.2016. (En la resolucién anulada se decia que la cancelacién de embargos
suspendidos por el procedimiento concursal requiere notificacién a los interesados).

R. 12.03.2021 (Publicacién de sentencia en recurso contra Registro de la Propiedad de He-
1lin) (BOE 30.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/30/pdfs/BOE-A-2021-7101.pdf

I.B.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
30 DE ABRIL DE 2021)

Recurso gubernativo: Publicacion de sentencia anulatoria de resolucion

La Direccién General publica, conforme al art. 327 LH, la S.JPI A Corufia-4 24.07.2018,
firme, que anula la R. 18.05.2017. (En la resolucién anulada se denegaba la rectificacién de una
renuncia de herencia pura y simple a renuncia traslativa. La sentencia revoca la suspension de la
Inscripcion por aquel motivo y autoriza la inscripcion de las operaciones particionales).

R. 12.03.2021 (Publicacién de sentencia en recurso contra Registro de la Propiedad de A
Coruiia - 3) (BOE 30.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/30/pdfs/BOE-A-2021-7103.pdf

II.B.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Recurso gubernativo: Publicacion de sentencia anulatoria de resolucion

La Direccién General publica, conforme al art. 327 LH, la S.AP Madrid (18.%) 19.07.2018,
firme, que anula la R. 15.03.2017. (En la resolucién anulada se trataba la rectificacion registral
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de bienes gananciales a privativos, que requiere prueba documental ptblica, y sobre la legisla-
cién aplicable a matrimonios mixtos, segtin su fecha).

R. 12.04.2021 (Publicacién de sentencia en recurso contra Registro de la Propiedad de Ma-
drid-39) (BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7403.pdf

1.B.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Recurso gubernativo: Publicacién de sentencia anulatoria de resolucién
Calificacion registral: Calificacion registral de documentos judiciales

La Direccién General publica, conforme al art. 327 LH, la S.JPI Lugo-1 17.09.2020, firme,
que anula la R. 02.11.2017. (En la resolucién anulada se decia que no puede inscribirse el acuer-
do transaccional sin escritura ptblica).

R. 12.04.2021 (Publicacién de sentencia en recurso contra Registro de la Propiedad de Riba-
deo-Fonsagrada) (BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7404.pdf

I.B.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Recurso gubernativo: Publicacion de sentencia anulatoria de resolucion
Calificacion registral: Calificacion registral de documentos judiciales

La Direccion General publica, conforme al art. 327 LH, la S.AP Las Palmas de Gran Canaria
(4.%) 30.10.2018, firme, que anula la R. 12.05.2016. (En la resolucién anulada se decia que el
acreedor no puede adjudicarse la vivienda en menos del 70 % del valor de tasacién y que el re-
gistrador debe calificar el precio de adjudicacién al acreedor en ejecucion hipotecaria).

R. 12.04.2021 (Publicacién de sentencia en recurso contra Registro de la Propiedad de Arre-
cife) (BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7405.pdf

1.B.37. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Recurso gubernativo: No puede solicitarse de nuevo la inscripcion que esta siendo objeto
de otro recurso

«Presentada en el Registro de la Propiedad una copia autorizada de un titulo, la misma es
despachada e inscrita, siendo objeto de recurso el modo en el que se practica la inscripcion, y
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resuelto el recurso por esta Direccidén General en R. 11.02.2021; estando pendiente la resolucién
de dicho recurso, es presentada una nueva copia autorizada del mismo titulo, acompafiada de
solicitud con idéntica pretensién a la del recurso». Dice la Direccion que «parece obvio que
despachado e inscrito el titulo y estando pendiente de resolucién un recurso en el que se plantea
por el recurrente el modo en el que se practica la inscripcién, ninguna operacién puede hacer el
registrador en tanto no se resuelva el recurso interpuesto».

R. 13.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca - 3) (BOE
05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7406.pdf

1.B.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Prenda: No puede constituirse sobre una finca que forma parte de una herencia sin
partir

Se trata de una escritura en la que se reconoce una deuda y en su garantia se constituye una
prenda sobre los derechos que corresponden al deudor en una herencia, que no ha sido objeto
de particién, y de la que forma parte la finca sobre la que se pretende la inscripcion. Dice la Di-
reccion que «es imprescindible que los derechos objeto de la prenda tengan la consideracion de
muebles, estén en el comercio de los hombres y sean susceptibles de posesion, por exigencia del
art. 1864 C.c.; por ello, es innegable que la prenda de derechos no puede tener acceso al Registro
de la Propiedad, al carecer de trascendencia real respecto de bienes inmuebles o derechos reales
sobre inmuebles (arts. 2 LHy 7 RH)».

R. 13.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santa Cruz de Tenerife - 1)
(BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7407.pdf

I.B.39. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Sociedad limitada: Administracion: No puede hacerse constar en el Registro de la Pro-
piedad el caracter de activo esencial de una finca

No se puede hacer constar en el Registro que determinada finca tiene el cardcter de activo
esencial a los efectos de lo establecido en el art. 160.f LSC (competencia de la junta general
sobre la adquisicion, enajenacion o aportacion a otra sociedad), especialmente por «el cardcter
cambiante que puede tener en la prictica el cardcter de activo esencial societario de la finca de
que se trate».

R. 13.04.2021 (Gaudi Consultores, S.L.L., contra Registro de la Propiedad de Molina de
Segura - 2) (BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7408.pdf
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1.B.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Urbanismo: La venta de partes indivisas no indica por si sola parcelacion ilegal

Se trata de «una escritura de compraventa por la que la actual titular registral vende el pleno
dominio de una finca ristica a distintas personas que adquieren respectivamente por participa-
ciones indivisas desiguales. [...] La registradora hace constar en su nota de calificacién que estas
circunstancias hacen dudar de la existencia de una posible parcelacion ilegal o riesgo de formacion
de nicleo urbano en dicha finca, por lo que considera necesaria la aportacion de la correspondiente
licencia de segregacion o declaracion de innecesariedad». Pero dice la Direccion que «la mera ven-
ta del pleno dominio de una finca ristica a diversos compradores en pro indiviso no es presupuesto
suficiente para requerir una intervencidon administrativa no prevista por la legislacién aplicable,
siendo necesario justificar motivadamente en la nota de calificacion los elementos adicionales con-
currentes, no basados en dudas o sospechas, que fundamenten la activacion del procedimiento re-
gulado en el art. 79 RD. 1093/1997 por la posible existencia de una parcelacién urbanistica ilegal».

R. 14.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Chinchén) (BOE 05.05.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7410.pdf

Puede contrastarse esta resolucion con la R. 27.09.2019, en la que si se aprecia la
presuncion de parcelacion ilegal por venta de partes indivisas.

II.B.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

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 resoluciones. En este caso, se trataba
de una finca adjudicada a la esposa en liquidacion de la sociedad de gananciales; el Servicio de
Recaudacién del Departamento de Hacienda y Finanzas de la Diputacién Foral de Gipuzkoa dis-
pone el embargo de los bienes del marido, resultando inexistentes a causa de la liquidacién de la
sociedad de gananciales; por lo que se ordena el embargo de la finca adjudicada a la esposa, a la
que se habia notificado el requerimiento de pago de la deuda. «El registrador suspende la anotacién
preventiva, dado que la esposa titular no figura como deudora demandada, conforme al principio de
tracto sucesivo, art. 20 LH». La Direccién confirma la calificacion registral, dado que «no resulta ni
la existencia de una declaracion judicial de la ganancialidad de las deudas ni que se haya declarado
la responsabilidad derivada respecto del conyuge adjudicatario de los bienes».

R. 14.04.2021 (Departamento de Hacienda y Finanzas de la Diputacioén Foral de Gipuzkoa,
contra Registro de la Propiedad de San Sebastian - 2) (BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7412.pdf

Sobre el embargo y el principio de tracto sucesivo y sobre el embargo de bienes ga-
nanciales y sus distintos casos puede verse la R. 22.03.2019 y su comentario.
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I.B.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Opcion de compra: El ejercicio unilateral debe cumplir exactamente los requisitos pac-
tados

Se trata de una escritura de ejercicio unilateral de opcién de compra. La Direccién confirma
que el ejercicio unilateral por el optante, sin consentimiento del concedente, ha de tener su base
en el exacto cumplimiento de los requisitos inscritos para el ejercicio la inscripcién a favor del
optante; y en este caso, constaba en el Registro una forma concreta de practicar la notificacién
pactada en el titulo inscrito, acta notarial de requerimiento o notificacion, pero solo se habia en-
viado un burofax, directamente por quien ejerce la opcién de compra, no por el notario.

R. 15.04.2021 (Expaim Trading Foods, S.L., contra Registro de la Propiedad de Mijas-1)
(BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7413.pdf

I.B.43. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Inmatriculacion: Requiere certificacion catastral totalmente coincidente con la descrip-
cion de la finca en el titulo

Aguas: La inscripcion del derecho sobre aguas ajenas requiere previa inscripcion de
estas

Se pretende inmatricular una finca por el sistema del doble titulo del art. 205 LH. La Direc-
cién confirma los dos defectos sefialados por el registrador:

—«La certificacion catastral aportada en el titulo inmatriculador no resulta coincidente con
la descripcién de la finca, como exige el art. 205 LH» (en términos «totalmente coincidentes»,
dice la Direccion).

—«Falta de previa inscripcion del heredamiento de ‘una tercera parte indivisa de cinco horas y
quince minutos de reloj de agua de la heredad...»; se trata de «un derecho a beneficiarse de aguas
de una propiedad ajena, situadas en otra finca, [...] por lo que es necesaria su previa inscripcion
en el registro administrativo correspondiente y en el Registro de la Propiedad (art. 20 LH) para
poder practicar la inscripcion a favor del recurrentes.

R. 15.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santa Lucia de Tirajana) (BOE
05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7414.pdf

Sobre el derecho de aguas, la Direccion advierte que, «como ya sefialaran las R.
18.07.2018 y R. 22.11.2019, Ia legislacion hipotecaria relativa a las aguas, al tomar en
consideracion la coexistencia de aguas publicas y privadas, ha regulado tanto la inscrip-
cién de las concesiones administrativas de las primeras, de las que deriva un derecho de
aprovechamiento que es lo que en realidad se inscribe, como la inscripcion de la propie-
dad privada del agua, contemplada en el doble aspecto de un bien inmueble en si misma
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(art. 334.8 C.c.) y de un bien vinculado a otros inmuebles, normalmente fincas risticas».
Y sistematiza 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 personalidad 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)».

I.B.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

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

Recurso gubernativo: El recurso por falta de presentacion debe plantearse ante la Di-
recciéon General

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones (art. 420 RH; ver, por
ejemplo, R. 14.07.2012). En este caso, se presentaba instancia en la que se solicitaba que se can-
celara la inscripcién de una cesion de hipoteca. Ademads de que el asiento practicado de cesién no
puede cancelarse sin consentimiento del titular o resolucién judicial (art. 40.d LH).

R. 15.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-22) (BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7415.pdf

I.B.45. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Bienes gananciales: La disposicion de bienes «privativos por confesiéon» requiere men-
cion sobre la vida del confesante

Una divorciada vende una finca inscrita a su nombre con cardcter privativo por confesién de
su ex marido, en el momento de la adquisicién, del caracter privativo del precio. La Direccién
confirma la calificacién registral en el sentido de que es necesario hacer constar —por mera ma-
nifestacién— que no ha fallecido el cényuge confesante, «dada la relevancia que respecto del acto
dispositivo formalizado en la escritura calificada tiene el hecho de que viva o no el ex cényuge
de la otorgante divorciada, el notario autorizante debe recoger en tal instrumento publico la
manifestacion de aquélla sobre tal extremo» (aquella relevancia resulta del art. 95.4 RH, impo-
niendo el consentimiento de los herederos forzosos del confesante para los actos de disposicion
realizados después de la muerte de este; y la manifestacion a que se refiere la Direccién, del art.
159 RN).
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R. 19.04.2021 (Notario José Andujar Hurtado contra Registro de la Propiedad de Marbella-4)
(BOE 10.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7723.pdf

I.B.46. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Usufructo: Procede su cancelacion aunque la nuda propiedad esté sujeta a condicion
resolutoria explicita

La propietaria de una finca, reservandose el usufructo, habia cedido su nuda propiedad a
cambio de una pensién, con condicién resolutoria explicita para caso de impago; fallecida la
cedente, los nudos propietarios solicitan la cancelacién del derecho de usufructo. El registrador
objeta que «no se acredita el incumplimiento de la condicién resolutoria expresada en la ins-
cripcién de la finca». Pero dice la Direccién que, «acreditado en el presente caso el ébito de la
usufructuaria, procede hacer constar la extincién de derecho de usufructo y la correlativa conso-
lidacién del pleno dominio en los nudos propietarios [art. 513.1C.c.], todo ello sin perjuicio de
que, si se acreditase el cumplimiento de la condicién resolutoria a que se sujet6 la adquisicién de
la nuda propiedad, se produjera, ‘ipso iure’, la resolucién contractual y que dicha circunstancia
sea oponible a terceros (cfr. arts. 23, 34 y 37 LH)».

R. 19.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-29) (BOE 10.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7724.pdf

I.B.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Hipoteca: Cancelacion: Solo procede por caducidad convencional cuando el plazo pac-
tado se refiere al derecho real de hipoteca

Se encuentra inscrita una llamada «hipoteca de maximo o seguridad», en garantia de una
cuenta especial de crédito que tendrd validez hasta el dia 1 de marzo de 2020, sin posibilidad de
prérroga; llegada esa fecha, se solicita la cancelacién de la hipoteca por caducidad conforme al
art. 82.2 LH. La Direccion reitera su doctrina anterior, en el sentido de que «nada se opone a que
la hipoteca, como los demds derechos reales, pueda ser constituida por un plazo determinado
(vid. arts. 513.2, 529, 546.4 y 1843.3 C.c.), de modo que dnicamente durante su vigencia puede
ser ejercitada la accién hipotecaria», en cuyo caso podria cancelarse conforme al art. 82.2 LH,
por resultar la extincién del mismo titulo de constitucidn; pero «no siempre es facil decidir si,
en el caso concreto, el plazo sefialado es efectivamente de duracién de la hipoteca misma con
el alcance anteriormente sefialado, o si se trata de definir inicamente el margen temporal en el
que debe surgir la obligacidn para que quede garantizada con la hipoteca (y en este caso, una
vez nacida la obligacién en dicho plazo, la accién hipotecaria podrd ejercitarse mientras no haya
prescrito)», de manera que su cancelacién requiere que transcurra el plazo de prescripcién (20
afios del art. 1964 C.c., desde el vencimiento de la obligacién), mas uno de posible renovacion,


https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7723.pdf
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art. 82.5 LH. En el caso concreto «el plazo de duracién pactado (referido a la cuenta de crédito,
un afio prorrogable hasta el 1 de marzo de 2020) debe entenderse referido no tanto a un plazo de
caducidad de la hipoteca, sino mas bien referido al plazo durante el cual las obligaciones con-
traidas antes del vencimiento del ‘dies ad quem’ son las tinicas que quedan garantizadas con la
hipoteca constituida»; por lo se desestima el recurso.

R. 19.04.2021 (Urban Comercializacién y Gestién de Inmuebles, S.L., contra Registro de la
Propiedad de Santiago de Compostela - 2) (BOE 10.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7725.pdf

I.B.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Anotacion preventiva de demanda: No es anotable la demanda en que no se ejercita una
accion real

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (por ejemplo, R.
26.06.2009 o, mas recientemente, R. 02.09.2020). En este caso, «la obligacién que se pretende
hacer efectiva a través de la accién subrogatoria, el pago de una deuda procedente de una venta a
plazos, no implica en ningtn caso una afeccién real a la finca que se enajené».

R. 19.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Martos) (BOE 10.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7726.pdf

I.B.49. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Documento judicial: Debe precisar los concretos asientos que ordena practicar
Documento judicial: No puede inscribirse la resolucion en procedimiento no seguido
contra el titular registral

«Se debate en este recurso la inscripcidon de una sentencia firme dictada por la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana que
anula parcialmente unos acuerdos municipales relativos a un proyecto de reparcelacién inscrito
en el Registro de la Propiedad», en concreto sobre la modificacién por el Ayuntamiento de la
superficie de las fincas aportadas por los recurrentes. La Direccién analiza los distintos defectos
sefialados por la registradora:

—Esta considera necesario que «el mandamiento judicial concrete los asientos a practicar»,
porque la sentencia «se limita a declarar la nulidad de los acuerdos que motivaron cambios en
las superficies de determinadas fincas aportadas a la reparcelacién aprobada e inscrita pero no
dice cémo afecta dicha nulidad a la situacidn registral vigente respecto a las fincas de resultado,
a tu titularidad, su descripcién y a los derechos inscritos». Y, en efecto, los arts. 65.1 RDLeg.
7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y 71 RD. 1093/1997 atribuyen la determi-
nacion de los concretos asientos que han de ser practicados al 6rgano judicial; por eso, «cuando
de la propia sentencia no resulta la precision de los asientos que ha de extender el registrador,
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es necesario complementar la sentencia en tramite de ejecucion, [...] no incumbe al registrador
determinar cudl es el alcance de los efectos producidos por la sentencia presentada».

—«El segundo defecto, la falta de intervencion en el proceso de los titulares de dos hipote-
cas, también debe ser confirmado, [...] el registrador puede y debe calificar si se ha cumplido
la exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos judiciales, ya que precisamente el art.
100 RH, [...] siendo necesario obtener un pronunciamiento judicial complementario relativo a
si dichos terceros han tenido ocasién de intervenir en el proceso y si la sentencia les vincula».

—En cambio se revocan los demas defectos: El de que la sentencia se refiere a una sociedad
limitada cuando la titular registral es una sociedad del mismo nombre pero anénima, por «ser
un obstaculo facilmente superable por parte de la registradora mediante la consulta al Registro
Mercantil de la operacién societaria de transformacién».

-Y el que «plantea que de producirse un aumento de superficie sobre la finca de reemplazo
requeriria de la oportuna georreferenciacion se revoca porque en el presente caso ni el fallo judi-
cial ni el mandamiento modifican la descripcién de las fincas resultantes».

R. 20.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Oropesa del Mar - 1) (BOE
10.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7727.pdf

La aplicacién del principio de tracto sucesivo a los documentos judiciales tiene una
larga trayectoria en la doctrina de la Direccidn General; ver, por ejemplo, R. 17.07.2007
y su comentario.

I.B.50. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Descripcion de la finca: No es posible un exceso de cabida superior al 10 % sin el expe-
diente del art. 199 o del 201 LH

La Direccion, tras «enunciar los medios habiles para obtener la inscripcion registral de recti-
ficaciones descriptivas y sistematizarlos en tres grandes grupos» (ver R. 17.11.2015), concluye,
en el sentido indicado, que «no es posible inscribir un exceso de cabida superior al 10 % de la
superficie inscrita sin tramitar el expediente regulado en el art. 201.1 LH y sin tampoco solicitar
y tramitar el procedimiento regulado en el art. 199 LH, pues las excepciones contenidas en el art.
201.3 LH para inscribir la rectificacion de superficie de fincas inscritas se refieren en todo caso a
supuestos en que las diferencias de cabida no exceden del 10 % de la cabida inscrita».

R.20.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santander-5) (BOE 10.05.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7728.pdf
I.B.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

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


https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7727.pdf
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Expropiacion forzosa: Al inscribirla el registrador ha de hacer constar el derecho de
reversion

Por instancia privada se solicita la cancelacién de un derecho de reversién inscrito sobre
determinada finca, a raiz de una expropiacion, por la falta de adhesién del propietario a la junta
de compensacidn, y que, segun el solicitante, no se debid inscribir porque seria un supuesto
incumplimiento de deberes, exceptuado del derecho de reversiéon segin el art. 47 RDLeg.
7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana. La Direccién reitera en el sentido in-
dicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones. Pero ademds examina ampliamente los
«tres los hitos del iter de la reversion, todos ellos susceptibles de acceso registral: la cualidad
de expropiado, la existencia del derecho de reversién declarada por la Administracién o por
los Tribunales de Justicia y la consumacién del derecho de reversion mediante la transferencia
del derecho de propiedad al reversionista»; y concluye que «el registrador ha de hacer constar
la garantia de reversién en todo caso, cuando el titulo inscribible sea el de expropiacién, salvo
el caso en que el propio titulo de expropiacién declare la improcedencia de la reversién por
concurrir ya en origen alguna excepcién legal, como, por ejemplo, el haberse producido la
expropiacién por incumplimiento de los deberes o no levantamiento de las cargas propias del
régimen aplicable al suelo».

R.20.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alcorcén-1) (BOE 10.05.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7729.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.

II.B.52. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 10
DE MAYO DE 2021)

Anotacion preventiva de embargo: La caducidad de la anotacion tiene efectos absolutos
y ya no es posible su prorroga

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver, por ejemplo, R.
08.10.2017).

R.20.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Moralzarzal) (BOE 10.05.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/10/pdfs/BOE-A-2021-7730.pdf

Ver resolucidn citada y su comentario.

I.B.53. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Inmatriculacion: No hay doble titulo cuando se adquieren sendas cuotas en dos heren-
cias distintas
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Se pretende a inmatriculacién de una finca por doble titulo, confirme al art. 205 LH. Pero no
se aprecia la concurrencia de tal doble titulo, en cuanto se trata de una heredera que adquiere una
parte indivisa por herencia de su padre y la otra por herencia de su madre.

R. 26.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cogolludo) (BOE 19.05.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8314.pdf

La Direccién sefiala que, de existir un doble titulo de transmisién, no seria obstaculo
para la inmatriculacién el que se formalizasen los dos en una misma escritura. Igualmen-
te, que «en los casos de aceptacion de herencia y formalizacién en titulo publico de la
adjudicacién y adquisicién de la propiedad de los bienes hereditarios, el plazo de un afio
a que se refiere el art. 205 LH se puede computar desde el fallecimiento del causantes.
Por otra parte, se remite, como supuesto similar, a la R. 15.11.2019; pero en esta lo que
se decia es que en el derecho de transmisién no hay doble titulo a efectos de inmatricu-
lar segtn el art. 205 LH (el heredero adquiria una parte directamente por herencia de su
madre, y otra de su padre a través de un derecho de transmision de su madre heredera).

II.B.54. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

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

Principio de tracto sucesivo: No puede tomarse anotacion de embargo sobre finca inscri-
ta a nombre de persona distinta del deudor perseguido

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones y, para un caso simi-
lar, la de R. 14.04.2021, sobre la pretensién de embargo, por una deuda tributaria del marido, de
una finca adjudicada a la esposa en liquidacidén de la sociedad de gananciales.

R. 26.04.2021 (Departamento de Hacienda y Finanzas de la Diputacién Foral de Gipuzkoa
contra Registro de la Propiedad de Azpeitia) (BOE 19.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8315.pdf

R. 26.04.2021 (Departamento de Hacienda y Finanzas de la Diputacién Foral de Gipuzkoa
contra Registro de la Propiedad de San Sebastian - 1) (BOE 19.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8317.pdf

I.B.55. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Propiedad horizontal: Inscripcién de acuerdos no unanimes frente a adquirentes poste-
riores que inscribieron antes

Se trata de una modificacion de estatutos de la comunidad en propiedad horizontal por la que
se prohibe la comercializacién de las viviendas del inmueble como viviendas vacacionales. Sos-
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tiene la registradora que «en relacién con los derechos de dominio inscritos a favor de terceras
personas que adquirieron en un momento posterior a la fecha de adopcién del acuerdo, sin que
éste hubiera accedido al Registro, es necesario contar con su consentimiento, por cuanto pueden
verse afectados por las modificaciones que no se inscribieron oportunamente», y cita los arts. 5
LPH y 32y 34 LH. Pero dice la Direccién que, «al tratarse de un acuerdo para el que la Ley sobre
Propiedad Horizontal no exige unanimidad sino unicamente el voto favorable de las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas
de participacién [art. 17.12. LPH], es evidente que, habiendo sido consentido por propietarios
cuyas cuotas representan mds de ese porcentaje, debe entenderse que el acuerdo serd inscribible
aunque no haya sido aprobado por los restantes propietarios, incluidos los que hayan adquirido
elementos privativos con posterioridad a la adopcién de tal acuerdo por la junta de propietarios».

R.27.04.2021 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad de Santa Cruz de
Tenerife - 1) (BOE 19.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8318.pdf

R.29.04.2021 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad de Santa Cruz de
Tenerife - 1) (BOE 19.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8321.pdf

R.29.04.2021 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad de Santa Cruz de
Tenerife - 1) (BOE 19.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8322.pdf

La Direccién reconoce su propia doctrina en el sentido de que «el consentimiento
undnime de los propietarios que para la modificacién del titulo constitutivo de la propie-
dad horizontal exige el art. 5 LPH ha de ser no sélo de los propietarios que lo fueran en
la fecha de adopcién del acuerdo de modificacién del titulo constitutivo, sino de los que
sean titulares registrales a la fecha en que dicho acuerdo y la consiguiente modificacién
estatutaria haya de acceder al Registro»; y admite ahora la excepcion de los acuerdos
que no exigen unanimidad, sino mayoria cualificada. Pero la conclusién es discutible:
En realidad no se trata de que sea necesaria una u otra mayoria, no es un problema de la
Ley de Propiedad Horizontal, sino de que el tercero que adquiere e inscribe antes de una
modificacién no inscrita tiene derecho a que se mantenga la situacién registral existente
cuando inscribe y, por tanto, a que no se inscriban acuerdos de los que no tiene noticia,
es un problema hipotecario, del art. 34 LH. Después, aquella misma mayoria cualificada
que aprob6 el acuerdo podra ratificarlo en contra del tercer adquirente, pero este podrd in-
tervenir en esa ratificacion e incluso podra convencer a sus convecinos de desistir, puesto
que la junta no es solo un érgano decisorio, sino también deliberante.

I.B.56. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Transaccion: Caso de inscripcion acuerdo transaccional sin escritura piublica
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Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones (ver, por ejemplo, la
R. 07.09.2017); si bien, en este caso, «el titulo presentado a calificacién contiene datos suficien-
tes (antes resefiados) que permiten deducir que el procedimiento de liquidacién de la sociedad de
gananciales proviene del proceso de divorcio de quienes han alcanzado el acuerdo transaccional.
Por ello, debe concluirse que el documento objeto de la calificacién impugnada es susceptible
de inscripcion registral».

R. 27.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alcald de Henares - 1) (BOE
19.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8319.pdf

II.LB.57. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Publicidad registral: Inadmision de la solicitada sin concretar las fincas ni el interés
legitimo

Se trata de una solicitud de certificacién sobre determinadas fincas registrales y parcelas
catastrales, efectuada dentro del contenido de un escrito de alegaciones en expediente del art.
199 LH, y presentada por medio de fax. La Direccién confirma la denegacion. No estima ne-
cesaria la legitimacién de firmas en la solicitud, porque, aunque «la exigencia de identificacién
del solicitante no puede limitarse a la comparecencia fisica o legitimacién notarial de las firmas,
sino que debe comprender cualquier otro medio que cumpla igualmente dicha finalidad, ya sea
realizada por medios fisicos o telemdticos», sin embargo, en el caso concreto «la solicitud de
certificacidn se realiza dentro de un escrito de alegaciones emitido en el curso de un expediente
del art. 199 LH; y en este expediente la registradora ha identificado como interesado al ahora
recurrente». Pero «no se aprecia el interés concreto patrimonial que legitima para la obtencién
de la informacién registral», toda vez que las fincas sobre las que se solicita no tienen relacién
con aquella respecto de la cual se sigue el procedimiento del art. 199 LH, ademds de que no se
concretan tales fincas conforme al art. 222 bis LH, «la solicitud indica solamente que se expida
certificacion de las parcelas 154, 155 y 164, sin indicar dato alguno, ni de su titular, ni de datos
registrales de identificacion de las mismas».

R. 27.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ibi) (BOE 19.05.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8320.pdf
11.B.58. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19
DE MAYO DE 2021)

Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del art. 199
LH

Se confirma la denegacién de inscripcién de una representacion gréfica alternativa, «una vez
tramitado el expediente previsto en el art. 199 LH, sin que se hayan formulado alegaciones por
ningin colindante, por diversos motivos que ponen de manifiesto que pudieran encubrirse opera-
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ciones de modificacién de entidades hipotecarias», entre ellos la desproporcién de la diferencia
superficial, la alteracién de linderos y la falta de correspondencia con las parcelas catastrales
actuales; sin que sea determinante la circunstancia de no existir oposicion en la tramitacién del
procedimiento, ni el acto de conciliacién finalizado con avenencia; y sin que pueda apreciarse
por el registrador la alegacién de adquisicién por usucapién de un exceso de cabida (ver R.
23.12.2020).

R. 30.04.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Requena) (BOE 19.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8323.pdf

II.B.59. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Urbanismo: La inscripcion de las cesiones obligatorias exige acuerdo con la Adminis-
tracion actuante

Se trata de una escritura en la que se realiza una segregacion como acto previo a la cesién al
Ayuntamiento. Determina la Direccién que la inscripcion debe hacerse en favor de los otorgan-
tes, ya que «el tnico acto juridico que se formaliza en ella es el de segregacion, y no el de cesién
o transmisién», pues no puede inscribirse la cesién obligatoria al Ayuntamiento mediante una
escritura otorgada solo por los titulares registrales; y, aunque se alega que el art. 525 D. asturiano
278/2007 estima cumplidos los deberes de cesidn con la solicitud de la licencia y con su forma-
lizacién en documento publico, la propia licencia concedida condiciona la cesién a la aceptacion
posterior del Ayuntamiento; y del precepto citado se desprende que «la cesién ha de formalizarse
en documento publico, pero no que tal documento piblico serd otorgado unilateralmente por
la parte cedente sin consentimiento concurrente de la cesionaria»; en dltimo término, el art.
145.2 DLeg. 1/22.04.2004, texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo en el Principado de Asturias, se remite en materia registral
a la «normativa especifica», que no es otra que los arts. 29 y 30 RD. 1093/1997, que exigen el
acuerdo de los titulares registrales con la Administracién actuante.

R. 04.05.2021 (Notario Vicente Martorell Garcia contra Registro de la Propiedad de Ovie-
do-4) (BOE 24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8612.pdf

I.B.60. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Separacion y divorcio: Las adjudicaciones de bienes no matrimoniales deben hacerse en
escritura publica

Se trata de una finca inscrita con cardcter privativo en favor de los cényuges, pro indiviso,
por haberla comprado en estado de solteros; ahora, en convenio regulador aprobado mediante
sentencia de divorcio, se parte del cardcter ganancial de la finca y se adjudica a la esposa. La
Direccion confirma que «es un negocio ajeno al contenido tipico del convenio regulador, por lo
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que para su inscripcion en el Registro de la Propiedad es necesaria la oportuna escritura piblica
0, en su defecto, la sentencia firme dictada por juez competente en el procedimiento que corres-
ponda. [...] Ciertamente, tratindose de la vivienda familiar, si se hubieran realizado pagos del
precio aplazado de la misma con dinero ganancial, la titularidad privativa inicial habra devenido
ex lege, con los desembolsos realizados, en el nacimiento de una comunidad romana por cuotas
entre la sociedad de gananciales y los cényuges titulares, en proporcién al valor de las aporta-
ciones respectivas (cfr. arts. 1354 y 1357.2 C.c.)»: pero esa situacion y la consiguiente extincion
de ese condominio, para tener acceso registral, tendria que ser convenida por las partes (cfr. art.
91.3 RH)».

R. 05.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de La Linea de la Concepcion)
(BOE 24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8613.pdf

II.B.61. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Inmatriculacion: Dudas fundadas e infundadas sobre la identidad de la finca

Se trata de una escritura de compraventa que pretende ser titulo inmatriculador de la finca
transmitida. La registradora expresa dudas respecto de la identidad de la finca. En el primero de
los defectos sefiala que no coincide el uso de la finca segin Catastro, almacén, con el expresa-
do en la escritura, casa. Pero dice la Direccidn que esa diferencia no puede ser obsticulo para
la inmatriculacién, puesto que la Unica identidad exigida por el art. 205 LH es la referida a la
ubicacién y delimitacion geografica perimetral de la finca, no con respecto a las edificaciones
existentes en ella (ver R. 05.08.2014). Sin embargo, en nota simple previa que se incorpord a
la escritura se advertia de que «surgen dudas razonables sobre si la finca a que la instancia se
refiere puede proceder de segregacidn de una finca ya inscrita, ya que todos los linderos se han
formado por segregacion, pudiendo ser la finca 4752 de Pilas»; y, a pesar de estas advertencias,
no se incluyen diligencias especiales o pruebas complementarias que desvirtien las dudas ni se
ha acudido al expediente de dominio que regula el art. 203 LH, que si que contiene tramites y
garantias suficientes».

R. 06.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sanldcar la Mayor - 2) (BOE
24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8615.pdf
I1.B.62. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Representacion: Hay autocontratacion cuando una misma persona representa a vende-
dor y comprador

Se trata de una escritura de compraventa en la que la sociedad vendedora y la sociedad
compradora estdn representadas por la misma persona (como liquidador solidario de la primera
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y administrador Unico de la segunda); la operacién estd autorizada por la junta general de la
compradora. El registrador considera que es un claro supuesto de autocontratacién con conflicto
de intereses y que es necesaria la ratificacién de este contrato por el otro liquidador solidario
de la sociedad vendedora. La Direccién confirma la calificacion negativa: explica que «existe
autocontratacién cuando una persona interviene en un mismo contrato en su propio nombre y en
el de la otra parte contratante o incluso cuando representa a ambas partes en el negocio juridico
(cfr. arts. 221.2 C.c. y 267 C. de c.), y para tal supuesto es doctrina consolidada que en la atri-
bucién genérica de las facultades o poderes no estd comprendido el caso en que en la operacién
estén en oposicion los intereses de una y otra parte; como la persona que tiene el doble cometi-
do de vender y comprar debe defender, a la vez, intereses contrapuestos, es regla (que tiene su
confirmacion en el citado art. 267 C. de c.) que s6lo habra poder de representacion suficiente si
la persona de quien se reciben los poderes o facultades correspondientes da para ello licencia o
autorizacion especial...»; por ello, en el caso concreto es necesaria «la adicional autorizacién por
parte de la sociedad vendedora».

R. 06.05.2021 (Impulsa Desarrollo Digital, S.L., contra Registro de la Propiedad de Zarago-
za-10) (BOE 24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8616.pdf

I.B.63. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Costas: Denegacion de la inscripcion por invasion del dominio piblico maritimo-terrestre

Se trata de una escritura de compraventa. La registradora comprueba que el edificio del que
forma parte la finca se interseca con la zona de exclusién de determinados nicleos de poblacién
del dominio puiblico maritimo-terrestre (art. 36 y disp. adic. 7 L. 2/29.05.2013, de proteccion
y uso sostenible del litoral y de modificacién de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas).
«Tomada anotacién preventiva de suspension conforme al art. 36.2 RD. 876/10.10.2014, Regla-
mento General de Costas, se recibe finalmente certificacién expedida por el Servicio Provincial
de Costas, acreditativa de que la finca se interseca con el dominio puiblico-maritimo terrestre
segun deslinde aprobado por orden ministerial, por lo que la registradora acuerda denegar la ins-
cripcién solicitada» (segtin el mismo art. 36.2 RD. 876/2014). La Direccién confirma que «nos
encontramos ante un caso de cierre registral en el que, por imperativo legal, ha de rechazarse
la inscripcidn registral de titulos pretendidamente traslativos del dominio privado precisamente
porque consta acreditado que la finca no es de dominio privado, sino todavia puiblico, y que por
ello, tales titulos pretendidamente traslativos otorgados entre sujetos de derecho privado no ope-
ran transmisién dominical alguna, y sin que legalmente se admita en estos casos una inscripcion
dominical condicionada ni la inscripcién de una simple y supuesta transmision posesoriax».

R. 06.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sant Feliu de Guixols) (BOE
24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8617.pdf

DRAE: intersecarse Del lat. intersecare. 1. prnl. Geom. Dicho de dos lineas, dos su-
perficies o dos sélidos: Cortarse entre si.
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II.B.64. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Descripcion de la finca: Dudas justificadas sobre identidad de la finca

«Iniciada la tramitacién del procedimiento del art. 199 LH sobre la base de una representa-
cién gréfica catastral, se practicaron notificaciones a los colindantes y al cotitular de la finca,
y dentro del plazo legal se presentaron alegaciones por el titular registral de fincas colindantes.
La registradora deniega la inscripcion de la representacion grafica catastral en el Registro de la
Propiedad, por tener dudas fundadas de que se solapa casi en su totalidad con las representacio-
nes gréficas alternativas presentadas por el titular registral colindante que formula oposicion.
Estima la Direccién que «las dudas estdn justificadas, dado que segtin el colindante registral
que realiza alegaciones, la representacion grafica que pretende inscribirse, y que hasta el 12
de diciembre de 2015 figuraba catastralmente en investigacién, ocupa parte de la propiedad de
sus fincas inscritas, las cuales se encuentran perfectamente delimitadas y consolidadas en su
perimetro exterior mediante mojones y vallado metélico, justificindose la medicién con plano
topografico —con superposicion catastral y ortofoto—, e informe de validacion grafica frente a
parcelario catastral»

R. 07.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Denia-2) (BOE 24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8618.pdf

I.B.65. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Documento administrativo: No puede inscribirse el expediente no seguido contra el titu-
lar registral

Vias pecuarias: La «anotacion preventiva marginal» requiere iniciacion del procedi-
miento de deslinde

Reiteran en el sentido indicado la doctrina de las R. 09.08.2019, R. 12.03.2020, R. 16.10.2020,
R. 11.12.2020 y R. 13.01.2021.

R. 07.05.2021 (Direccién General de Medio Natural y Biodiversidad de Castilla-La Mancha,
contra Registro de la Propiedad de El Puente del Arzobispo) (BOE 24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8619.pdf
11.B.66. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Bienes gananciales: La resolucion de su compraventa requiere demanda a los dos cén-
yuges o a uno solo y notificacion al otro

«Por sentencia firme se declara resuelta una compraventa con precio aplazado, garantizada
condicidn resolutoria sobre determinadas fincas registrales inscritas a favor de un cényuge,
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que la compré para su sociedad de gananciales. El registrador suspende la inscripcién por no
constar de la documentacién presentada que la demanda haya sido dirigida contra el cényuge
del comprador, ni que haya sido parte en el procedimiento». La Direccién lo confirma, con el
matiz de que «la resolucién judicial de una compraventa como consecuencia del desenvolvi-
miento de una condicion resolutoria explicita, si bien no exige demanda al conyuge del adqui-
rente, casado en régimen econémico-matrimonial de gananciales, requiere al menos que haya
sido notificado de la resolucién para la eventual proteccién de sus intereses, pues el asiento le
atribuye derechos sobre la finca. En analogia con la solucién ofrecida por el art. 144 RH y con
la solucién dada por este «Centro Directivo para la proteccion de titulares de derechos sobre
la finca.

R. 07.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Utrera-2) (BOE 24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8620.pdf

II.LB.67. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Separacion y divorcio: La adjudicacion de la vivienda familiar es inscribible sin escri-
tura publica

Vivienda familiar: La adjudicacion en separacion o divorcio es inscribible sin escritura
publica

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones, como R. 24.11.2015 y R.
23.04.2018. En este caso, se trataba de «un testimonio de sentencia dictada en procedimiento de
divorcio por mutuo acuerdo, que declara disuelto el matrimonio de los cényuges demandantes
y aprueba el convenio regulador aportado a los autos; en dicho convenio [...] se acuerda liquidar
el régimen econdmico-matrimonial, de separacién de bienes, mediante la adjudicacién a la es-
posa de dicha vivienda (adquirida por mitad pro indiviso constante matrimonio), asumiendo la
adjudicataria la deuda por el préstamo garantizado con hipoteca sobre dicha finca, y al esposo el
pleno dominio de otro inmueble (adquirido por mitad pro indiviso». Dice la Direccién que «los
cényuges dentro de las cldusulas del convenio regulador incluyen la liquidacién del régimen de
separacion de bienes mediante la extincion de la comunidad existente sobre los bienes que se
adjudican a cada uno —entre ellos, la vivienda familiar—, por lo que es indudable que el convenio
regulador es cauce habil para la inscripcién de la adjudicacién de la vivienda que constituia el
domicilio familiar».

R. 10.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Torrent-3) (BOE 24.05.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8622.pdf

En realidad, la adjudicacién de la vivienda familiar forma parte del contenido del
convenio regulador en cualquier régimen econémico matrimonial (art. 90.c C.c.) y no re-
quiere formalizacién en escritura publica (segun reiterada doctrina de la Direccién); pero
ocurre lo mismo con la liquidacién de las fincas adquiridas pro indiviso constante matri-
monio en régimen de separacién de bienes; la comunidad que surge de esa adquisicién
no es una comunidad romana ordinaria, sino una comunidad romana pero matrimonial,
objeto del convenio regulador (art. 90.e C.c.).
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I.B.68. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Obra nueva: La georreferenciacion es necesaria para la declaracion de obra terminada

Se trata de una escritura de declaracién de ampliacion de obra nueva terminada. «El registra-
dor opone que la certificacion catastral incorporada resulta incongruente, ya que numéricamente
sefiala que la construccién ocupa 150 metros cuadrados, pero las coordenadas que resultan de la
misma se corresponden con 160 metros cuadrados; constando, seguin el documento presentado,
que ocupa 150 metros cuadrados». La Direccion parte de que, segtn el art. 202 LH, la porcion
de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacion habrd de estar identificada
mediante sus coordenadas de referenciacion geogrdfica; lo que en este caso se cumple «al apor-
tarse certificacion catastral de la que pueden obtenerse las coordenadas de la porcidn de suelo
ocupada por la edificacién»; el problema es si impide la inscripcion «la falta de coincidencia en-
tre la superficie ocupada por la obra segun la descripcidn literaria que figura en el titulo y la que
resulta de las coordenadas catastrales aportadas»; y «si que existe una coincidencia descriptiva
total de la edificacion con la que figura en Catastro; por tanto, no hay duda alguna de que la edi-
ficacién declarada es la misma que consta en Catastro, por lo que las coordenadas de ubicacién
son necesariamente las que resulten dadas respecto de dicha edificacion por el citado organis-
mo»; de manera que «no puede ser impeditiva de la inscripcion cuando el titulo se ha ajustado
descriptivamente a lo que resulta de Catastro, siempre que la calificacion de tales coordenadas
confirme la identidad de la edificacion y la ubicacién de la misma dentro de finca registral».

R. 10.05.2021 (Notario José-Antonio Riera Alvarez contra Registro de la Propiedad de Las
Palmas de Gran Canaria - 4) (BOE 24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8623.pdf

La Direccién sefiala la semejanza con el caso de la R. 02.11.2017, pero también la
diferencia de que entonces la descripcion de la edificacién que figuraba en el titulo pro-
cedia de un certificado técnico, sin correspondencia catastral. Para el caso actual explica
que la diferencia de metros puede deberse a «que en los datos alfanuméricos que expresa
Catastro no se computan ciertas superficies, como los balcones, terrazas, porches y de-
mds elementos andlogos que estén cubiertos, que computan al 50% de su superficie; en
concreto, en el supuesto de este recurso, la edificacion descrita tiene elementos como
voladizos y porches».

I.B.69. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Condicion resolutoria: Requisitos para la no consignacion de las cantidades pagadas

Se trata de una escritura de compraventa con precio pagadero en varios plazos y garantiza-
do con condicidn resolutoria; se pacta que en caso de resolucion «la parte compradora perderd
una cantidad equivalente al importe que en el momento del impago llevare satisfecho»; y se
pactan los requisitos para la inscripcion de la futura resolucién (titulo de adquisicién, notifi-
cacion judicial o notarial y no oposicién del comprador). Pero sefala el registrador que «falta


https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8623.pdf
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la exigencia de la acreditacion de consignacién de las cantidades percibidas por el vendedor
en un establecimiento bancario o caja oficial, sin que quepa deduccién alguna en concepto de
clausula penal ya que puede tener lugar la correccién judicial en atencién a las circunstancias
del caso» (art. 175.6 RH). Y la Direccién confirma la calificacién negativa porque estima que
no se han dado «las circunstancias que permiten la exclusién de la consignacién: [...] no se
pacta la exclusion de la facultad moderadora de los tribunales prevista en el art. 1154 C.c.; ni
la compradora ha aceptado la cldusula penal declarando su proporcionalidad y adecuacién a
la vista de los perjuicios que soporta el vendedor por la falta de cobro del precio de la com-
praventa; ni dicha compradora ha renunciado, de forma expresa e irrevocable, a cualquier
reclamacién judicial o extrajudicial orientada a excluir la aplicacién de la cldusula penal o a
obtener una minoracién o retraso. En consecuencia, no ddndose tales circunstancias, es precisa
la consignacién».

R. 11.05.2021 (Notario Juan-Guillermo Giménez Giménez contra Registro de la Propiedad
de Villajoyosa-2) (BOE 24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8624.pdf

La doctrina sobre la consignacion de el valor de los bienes o el importe de los plazos
que, con las deducciones que en su caso procedan, haya de ser devuelto (art. 175.6 RH)
se expuso mas ampliamente en R. 15.01.2021.

II.LB.70. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Separacion y divorcio: La atribucion del uso de la vivienda familiar a uno de los conyu-
ges ha de ser temporal

Vivienda familiar: La atribucion del uso de la vivienda familiar a un cényuge ha de ser
temporal

Se trata de un convenio regulador de los efectos de un divorcio en el que se atribuye a la
esposa «indefinidamente» el uso de la vivienda familiar; las hijas del matrimonio son ya ma-
yores de edad. «La registradora considera necesario determinar un plazo concreto de duracién
de tal derecho por exigencias del principio de especialidad y de lo previsto por los arts. 9.c y
21.1 LHy 51.6 RH». Y en efecto, asi resulta, cuando el uso se atribuye a uno de los cédnyuges,
tanto del art. 96 C.c. (por el tiempo que prudencialmente se fije) como del art. 233.20 C.c.Cat.
(debe hacerse con cardcter temporal). La Direccién se extiende sobre la configuracién, al-
cance y oponibilidad del derecho de uso sobre la vivienda familiar (ver S. 14.01.2010 y R.
10.10.2008), y sobre el cardcter temporal cuando se atribuye a un cényuge no habiendo hijos
o siendo mayores (ver S. 29.05.2015), frente al caso de atribucién a los hijos y al cényuge
en cuya compaifiia queden, que «no permite interpretaciones temporales limitadoras» (ver S.
18.05.2015).

R. 17.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Terrassa-1) (BOE 04.06.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9313.pdf

Ver en el mismo sentido la R. 20.10.2016 y su comentario.
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II.B.71. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Descripcion de la finca: La omision de datos descriptivos en el documento judicial no es
obstaculo para la inscripcion

Documento judicial: La omision de datos descriptivos no es obstaculo para la inscrip-
cion

Adjudicada una finca al dnico postor en subasta judicial, la registradora suspende la inscrip-
cién por dudar de la correspondencia de la finca descrita en el documento presentado con la
registral, ya que la superficie de esta, que no consta el documento, es diez veces superior a la su-
perficie de la parcela catastral a la que se refiere. Pero dice la Direccién que «ha de interpretarse
que el decreto de adjudicacion tiene por objeto la finca registral (que identifica por su nimero,
tomo, libro y folio), y no el inmueble catastral a que corresponda la referencia que fue aportada
por los interesados al érgano judicial».

R. 17.05.2021 (Herbeira Inversiones, S.L.», contra Registro de la Propiedad de Santiago de
Compostela - 1) (BOE 04.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9317.pdf

I.B.72. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Titular registral: Distintos documentos de identidad frente a la identificacion por el no-
tario
Derecho Notarial: Alcance la identificacion del compareciente

Se trata de una escritura de compraventa en la que el vendedor, francés, se resefia con un de-
terminado NIE, distinto del documento de identidad francés que consta en el Registro. La Direc-
cioén considera que esa discordancia no es obstdculo para la inscripcion, toda vez que en Francia
puede variar el nimero del documento oficial de identificacidn, y que «el notario autorizante no
s6lo ha dado fe de identificarlo, sino que lo identifica —bajo su responsabilidad— como la misma
persona que adquiri6 la finca mediante la escritura de donacién que se resefia».

R. 18.05.2021 (Notario José-Marfa Cid Fernandez contra Registro de la Propiedad de Valen-
cia-9) (BOE 04.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9318.pdf
11.B.73. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)
Transaccion: No puede inscribirse el acuerdo transaccional sin escritura publica

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones (ver, por ejemplo, la
R. 07.09.2017). En este caso, se trataba de un testimonio de un auto de homologacién de una
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transaccioén judicial de disolucién de comunidad. «Se debe tener en cuenta lo establecido en el
art. 787 LEC respecto de la division judicial de patrimonios (cfr. art. 406 C.c.). Esta Direccion
General también ha tenido ocasién de afirmar que en los procesos judiciales de divisién de he-
rencia que culminan de manera no contenciosa se precisa escritura publica, por aplicacién del
art. 787.2 LEC (cfr. R. 09.12.2010). La protocolizacién notarial de la particion judicial, siempre
y cuando haya concluido sin oposicién, viene impuesta como regla general por el art. 787.2 LEC.
Este criterio, ademds, es compartido undnimemente por la doctrina, para quienes la referencia a
la sentencia firme contenida en el art. 14 LH se limita a las particiones judiciales concluidas con
oposicién. En efecto, el art. 787.2 LEC determina que la aprobacion de las operaciones divisorias
se realiza mediante decreto del letrado de la Administracién de Justicia, pero en cualquier caso
mandando protocolizarlas».

R. 18.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sant Cugat del Valles - 1) (BOE
04.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9319.pdf

I.B.74. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Herencia: El procedimiento contra desconocidos herederos del titular registral requiere
defensor judicial

Anotacion preventiva de embargo: Posibilidad de procedimiento contra desconocidos
herederos del titular registral

Se presentan en el Registro testimonio del decreto de adjudicacién y mandamiento de can-
celacién de cargas en ejecucion se sigue contra bienes de una herencia yacente. «EI registrador
seflala que no se acredita el nombramiento de un administrador judicial de la herencia o, en su
caso, la citacién de algtin heredero» (arts. 790 y ss. LEC). Y la Direccién lo confirma reiterando
la doctrina de muchas otras resoluciones: «En el supuesto de este expediente, no consta si el
fallecimiento de los titulares registrales se produjo antes de iniciarse el procedimiento ordinario
de origen en el que se reclamaron las cantidades impagadas, o con posterioridad a éste y con
anterioridad a la interposicién del procedimiento de ejecucion, por lo que no puede establecerse
si la deuda es totalmente o en parte de los deudores o de sus herederos. Pero independientemente
de lo anterior, lo que si consta, pues asi se reconoce en la diligencia de ordenacién emitida, es
que no se produjo nombramiento de defensor judicial, tampoco figura la intervencién de ningin
interesado en la herencia yacente».

R. 18.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Benidorm-3) (BOE 04.06.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9320.pdf

Sobre demanda a la herencia yacente o a desconocidos herederos del titular registral
fallecido hay una abundante doctrina de la Direccién General; puede verse la doctrina
general cldsica y su matizaciéon mas moderna, por ejemplo, en R. 14.11.2017; y una clasi-
ficacion de variantes o casos similares en comentario a la R. 30.11.2017.
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I.B.75. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Condicion resolutoria: En obligaciones distintas del pago del precio la cancelacion re-
quiere sentencia o consentimiento del titular

Se trata de una escritura en la que se solicita por el comprador la cancelacién de una condi-
cion resolutoria pactada en una compraventa anterior, para el caso de no obtenerse licencia de
edificacion en determinadas condiciones por causa imputable a la vendedora o de no incluirse en
la publicidad determinada referencia al desarrollo del suelo. La Direccion, siguiendo la linea de
laR.25.03.2014, dice que en el caso de condiciones resolutorias pactadas para garantizar obliga-
ciones distintas del pago del precio aplazado en las compraventas no puede aplicarse el art. 82.5
LH (que permite la cancelacién al transcurrir el pazo de prescripcion de la accidn); ni tampoco
el art. 177 RH (que la permite para derechos que tuviesen un plazo de vigencia para su ejercicio
convenido por las partes, por transcurso de cinco afos desde su vencimiento): ni finalmente
procede en el caso concreto el expediente de liberacion de cargas del art. 210 LH, que exige
extincién derecho por prescripcion, caducidad o no uso. De manera que la regla de cancelacion
es la general del art. 82.1 LH, que exige sentencia judicial o escritura de consentimiento de la
persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcién.

R. 19.05.2021 (Notario Vicente Martorell Garcia contra Registro de la Propiedad de Ovie-
do-3) (BOE 04.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9321.pdf

I.B.76. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Aprovechamiento por turno: La desafectacion de departamentos no puede dejar afecta-
dos menos de diez

Aprovechamiento por turno: La desafectacion de departamentos requiere consentimien-
to de la empresa de servicios

Se trata de un acta notarial en la que la titular de diez apartamentos en régimen de aprove-
chamiento por turno, que forman un club, modifica el régimen excluyendo del mismo cuatro
apartamentos. El registrador sefiala tres defectos que confirma la Direccion:

—«Vulnerarse el limite legal de diez apartamentos previsto en el art. 23 L. 4/06.07.2012, de
contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico...».

—«No resulta acreditada la prestacion expresa de consentimiento a la modificacion del régi-
men por parte de la empresa de servicios mediante comparecencia en el acta de su representan-
te»; la empresa de servicios es necesaria y complementaria (ver arts. 25.1.c y 27.4 L. 4/2012).

—«Tampoco se acredita el nombramiento de quien certifica del acuerdo del club; sin ser
suficiente la mera manifestacion —en sede del recurso— de que no se aporta nuevamente la
justificacién por no haber cambios en los nombramientos de secretario y presidente, desde
la dltima acta de desafectacion presentada ante el propio Registro, pues cada acto inscribible
tiene su propia exigencia de acreditacion formal y sustantiva a efectos de inscripcion (cfr. art.
18 LH).


https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9321.pdf
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R. 19.05.2021 (Windsurfer Limited», contra Registro de la Propiedad de Tias) (BOE
04.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9322.pdf

II.LB.77. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Inmatriculacion: Dudas no fundadas del registrador sobre la identidad de la finca

Se trata de una escritura de disolucién de condominio que pretende ser titulo inmatriculador
de una finca. La registradora opone que la finca forma parte de otra inscrita a nombre del mismo
titular, de la que se segregaron diversas parcelas. Pero la Direccion sefiala que «la calificacion
no expresa motivo alguno por el que se ha alcanzado tal conclusién» y que «no puede tomarse
en consideracion la extensa y detallada argumentacién que realiza la registradora en su informe»
(arts. 326 y 327 LH).

R. 20.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sanldcar la Mayor - 2) (BOE
04.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9323.pdf

I.B.78. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Descripcion de la finca: Dudas justificadas sobre identidad de la finca

«Es objeto de este expediente decidir si es inscribible la representacién gréafica correspon-
diente a una finca registral y consiguiente rectificaciéon de su descripcion. [...] El registrador
deniega la inscripcidn solicitada, una vez tramitado el expediente previsto en el art. 199 LH, por
manifestar su oposicién a la inscripcién el Ayuntamiento», que alega se produciria una invasion
de terrenos comunales y aporta planos del emplazamiento. La Direccién resume de nuevo su
doctrina sobre la inscripcion de una representacién grafica alternativa y considera correcta la
actuacion del registrador al tener en cuenta aquellas alegaciones; desestima el recurso, sin perjui-
cio de que «por el interesado se ejerciten los recursos o actuaciones correspondientes ante dicha
autoridad municipal [la que se opuso en el caso concreto] o incluso judicial».

R. 20.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Almeria-5) (BOE 04.06.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9324.pdf

La doctrina consolidada de la Direccién sobre el expediente del art. 199 LH apa-
rece resumida en comentario a la R. 19.07.2018. Ver también la sintesis de la doctrina
sobre la inscripcién de una representacion grafica alternativa en comentario a la R.
03.01.2020.
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I.B.79. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Hipoteca: Hipoteca unilateral: Cancelacion unilateral y requerimiento legal especifico
sobrentendido

Se trata de una escritura de cancelacién de hipoteca unilateral otorgada por el deudor y con
requerimiento al acreedor. «La registradora sefiala como defecto que el texto literal de la escritu-
ra se refiere a un requerimiento para la ‘cancelacion’, sin la advertencia de que de no constar en
el Registro la aceptacion de la hipoteca en el plazo de dos meses se procederd a su cancelacion,
y en el parrafo siguiente se solicita al Registro la cancelacion de la hipoteca si transcurridos dos
meses desde el requerimiento si no consta la aceptacion; de lo que se deduce que el requerimien-
to al acreedor se hace para que ‘cancele’ la hipoteca, no para su aceptacion, y no se le advierte
ademds de las consecuencias de la no aceptacion» (ver arts. 141 LH y 237 y 248 RH)». Pero
dice la Direccién que, al advertirse en la escritura que «si no consta la aceptacion después de
transcurridos dos meses a contar desde el presente requerimiento (...), se solicita expresamente la
cancelacion de la referida hipoteca», ya se estd cumpliendo la necesaria advertencia.

R. 21.05.2021 (Notario Angel-Marfa Doblado Romo contra Registro de la Propiedad de Pi-
neda de Mar) (BOE 04.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9325.pdf

1.B.80. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Extranjeros: La escritura extranjera debe contener juicio de suficiencia de la represen-
tacion equivalente al espafiol

Titulo inscribible: La escritura de ratificacion de otra debe presentarse acompaiiada de
la ratificada

Se trata de una escritura autorizada por un notario de los Paises Bajos en la que se ratifica la
extincién de un condominio; uno de los otorgantes estd representado por otro en virtud de poder
otorgado ante el mismo notario:

—La Direccién confirma que el juicio de suficiencia realizado por el notario no es equivalente
al exigido a un notario espafiol (art. 98 L. 24/27.12.2001), sino que se hace a los efectos del De-
recho neerlandés, «no siendo alli donde la representacion surte sus efectos sino en Espaia, lugar
de situacién del inmueble y de la autoridad del Registro» (art. 10.11 C.c.).

—Por otra parte, al tratarse de ratificacion de una escritura anterior, esta deberfa aportarse, ya
que el negocio juridico estd compuesto por dos documentos y ambos deben ser objeto de califi-
cacion conjunta (arts. 18 y 20 LH).

R. 24.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Amposta-1) (BOE 10.06.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9667.pdf

Anade la Direccién en términos mds generales que «la circulacién en Espafia de docu-
mentos formalizados ante una autoridad extranjera es indiscutible con sometimiento a los


https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9325.pdf
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pardmetros que establezca la ley en cada caso concreto (vid. arts. 11y 12 y disp. final 2
L. 15/02.07.2015, en su ambito de aplicacion, y los arts. 56 a 61 L. 29/30.07.2015, 4 LH
y 36 RH)»; si bien advirtiendo que, «desde la perspectiva formal, la legalizacidn, la apos-
tilla en su caso, o la excepcién de ambos, constituyen un requisito para que el documento
otorgado ante funcionario extranjero pueda ser reconocido, formalmente, como auténtico
en el &mbito nacional»; ademds del juicio notarial de suficiencia para la actuacién repre-
sentativa en Espafia que se trataba en el caso concreto.

I.B.81. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Urbanismo: Requisitos de inscripcion del aprovechamiento urbanistico

Opcion de compra: Posibilidad de constitucion por mas de cuatro afios como comple-
mentario de otra operacion

Opcion de compra: Otros requisitos de inscripcion

Se trata de una escritura de elevacién a puiblico y modificacién de un contrato privado de
opcién de compra: con venta de los derechos de aprovechamiento urbanistico que a la finca des-
crita le correspondan en una determinada unidad de ejecucién de un plan general de ordenacién
urbana, tnicamente de los que se concreten en un solar de determinadas dimensiones y techo
destinados a estacidn de servicio; y opcién de compra, para una vez firme la reparcelacién, sobre
un solar que resultaria de la misma. La Direccién trata los varios defectos sefialados en la nota
registral y califica los confirmados como subsanables:

—Para la apertura de folio registral propio al aprovechamiento el art. 39 RD. 1093/1997 con-
templa un caso que exige «varios requisitos cumulativos: que se trate de una actuacion sistema-
tica, que sea un sistema de gestion privada en que la ejecucién de la urbanizacién corresponda a
los particulares y que la transmision se verifique antes de la aprobacién definitiva del proyecto»;
pero en el caso concreto no resulta acreditado que la ejecucién corresponda a los particulares,
pues, como resulta de la ficha urbanistica aportada, las condiciones de gestion se limitan a prever
que pueda ser directa o indirecta en cualquiera de sus modalidades. Ademds no se concretan las
unidades de aprovechamiento que se transmiten, lo que resulta esencial en virtud de lo dispuesto
en el art. 43 en relacién al art. 33 RD. 1093/1997, sin que sea suficiente la remision a la ficha de
planeamiento o gestién que se incorpora» (que se limita a datos globales para todos los propie-
tarios incluidos en el area).

—«El mismo obstaculo concurre para la inscripcién del derecho de opcién al no precisar las
unidades de aprovechamiento a que especificamente se refiere ni las que corresponden a la pro-
pia finca, sin que se refiera a la totalidad del aprovechamiento derivado de la misma como en el
caso de la R. 23.10.2001. No siendo admisible tampoco su inscripcién cuando se refiere a una
determinada finca resultante de la reparcelacidn antes de su aprobacién definitiva, pues si bien
puede ser objeto de contrato —art. 1271 C.c.—, su efectiva existencia con esas condiciones y atri-
bucién al titular se encuentran sometidos a una ‘conditio iuris’ de aprobacién del proyecto —art.
23 RDLeg. 7/2015—, por lo que hasta entonces adolece de una indeterminacién incompatible con
las exigencias del principio de especialidad —arts. 9, 21 y 30 LH— y un marcado carécter obliga-
cional que veda su acceso al Registro —art. 9 RH—».

—FEl art. 14 RH «impediria la inscripcién de un derecho de opcién por mas de cuatro afios,
pero también cabe entender que cuando se trata de una opcién complementaria de otra figura
juridica que lo admita, siempre que esté suficientemente delimitada, pueda acceder a los libros
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registrales configurada [por plazo mayor] al amparo de los principios de libertad civil y ‘numerus
apertus’ en materia de derechos reales» (cfr. R. 19.05.2016 y R. 15.03.2021).

—«Procede confirmar el defecto relativo al objeto del derecho de opcidn, no siendo admisible
que se refiera a una finca carente de existencia actual, sino a una eventual resultante de la repar-
celacidn; si lo seria en caso de referirse al aprovechamiento que corresponda a la finca si resulta
debidamente acreditado, en cuyo caso podria ejercerse antes de la aprobacién del proyecto y
luego materializarse con la aprobacién definitiva, por subrogacion real, sobre la respectiva finca
adjudicada; [...] si resulta acreditado o se refiere a la totalidad del que corresponda a la finca,
lo que no ocurre en este caso que sélo se refiere a parte del mismo» (el que corresponda a una
parcela de formacién futura, que no resulta acreditado con las fichas de gestién aportadas).

—«Resulta necesario también el convenio expreso de las partes para que se inscriba [el dere-
cho de opcién], como sefiala el propio art. 14 RH.

R. 25.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Burjassot) (BOE 10.06.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9669.pdf

La resolucién, que ocupa 23 paginas del BOE, ademads de resolver el caso concreto
en los términos que arriba se resumen, supone un auténtico tratado de la inscripcion del
aprovechamiento urbanistico («procede recordar la doctrina de este Centro Directivo en
relacién con el aprovechamiento urbanistico», anuncia), al que es necesario remitirse.

Obsérvese, por otra parte, que la referencia a al art. 1271 C.c. (Pueden ser objeto de
contrato todas las cosas que no estdn fuera del comercio de los hombres, aun las futuras)
en contraste con la que también se hace al principio de especialidad es el contraste entre
la libertad de contratacién, incluso con cosas indeterminadas, y la exigencia de perfecta
determinacion de los asientos del Registro; de manera que tan correcta resulta la autori-
zacién de la escritura como la denegacién de su inscripcion.

I.B.82. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Obra nueva: Requisitos de la licencia de primera ocupacion por silencio administrativo

Se trata de una escritura de declaracién de obra nueva terminada sin licencia de primera ocu-
pacién. El recurrente la considera concedida por silencio administrativo positivo, a cuyo efecto
acompafia dos solicitudes al Ayuntamiento: una, de licencia de primera ocupacion, y otra, de cer-
tificacion del silencio administrativo positivo. Pero dice la Direccién que la Administracién no
expide el certificado acreditativo del silencio requerido (cfr. art. 48.2.a RD. 1093/1997), «siendo
su apreciacion un problema extrarregistral en el que no puede entrar ni corresponde al registrador
con los limitados medios de que dispone»; tampoco se acredita el acta de conformidad, cuyo
otorgamiento determinaba el inicio el cémputo del plazo del silencio positivo (cfr. art. 48.2.b
RD. 1093/1997); ni, finalmente, se acredita que se haya presentado una declaracién responsable
urbanistica (disp. trans. unica L. Comunidad de Madrid 1/08.10.2020),

R. 25.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Navalcarnero-1) (BOE
10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9670.pdf
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1.B.83. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Herencia: Derecho de transmision: Los legitimarios del segundo causante han de inter-
venir en la particion de la herencia del primero

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 05.04.2019,R. 11.04.2019 y R. 03.02.2021.
El caso actual se refiere también a la intervencion de la viuda del transmitente, pero era algo mds
complicado, porque lo que se discutia era «si la intervencion del cnyuge del transmitente en la
particion de la herencia del primer causante puede consistir solamente en declarar que presta su
consentimiento a esa particion, en la que no recibe adjudicacién en pago de su participacion, o
por el contrario debe hacerse una adjudicacion o especificarse en qué concepto presta ese con-
sentimiento» (renuncia a la legitima, conformidad al exceso de adjudicacion de los otros intere-
sados, compensacion del exceso por pago en dinero u otros bienes, «o por cualquier otra causa
védlida en Derecho»). Dice la Direccidon que «se hace necesaria la expresion del titulo material
por el que no se realiza adjudicacién al conyuge del transmitente», dados los distintos efectos de
los distintos titulos: «Asf, si el conyuge supérstite ha renunciado a la porcion de legitima que le
corresponde en la herencia del transmitente, posteriormente no se le podrdn adjudicar bienes en
pago de esa legitima en otra escritura publica; pero si ha consentido en un exceso de adjudicacién
a titulo gratuito, entonces si podrd después intervenir, adjudicdndose bienes, en otra particion
parcial que tuviera por objeto otros bienes de la herencia del transmitente o del primer causante;
[...] por dltimo, desde el punto de vista estrictamente registral, si se ha prestado consentimiento
a un exceso de adjudicacion a cambio de una cantidad de dinero, debe identificarse el medio de
pago de esa cantidad —art. 21.2 LH».

R. 26.05.2021 (Notario Miguel Prieto Escudero contra Registro de la Propiedad de Cieza-2)
(BOE 10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9672.pdf

I.B.84. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Separacion y divorcio: Las adjudicaciones de bienes no matrimoniales deben hacerse en
escritura publica

Titulo inscribible: Las adjudicaciones de bienes no matrimoniales deben hacerse en es-
critura publica

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (ver, por ejemplo, R. 22.03.2010).
En este caso, en el acuerdo al que habian llegado los ex conyuges dentro de un proceso de liqui-
dacion de la sociedad de gananciales se adjudicaba al ex marido una vivienda con asuncién del
préstamo garantizado con hipoteca; vivienda inventariada como ganancial, pero que estaba inscrita
en comunidad ordinaria por adquisicion en estado de solteros. La Direccion reitera que «la adju-
dicacion de un bien inmueble objeto de comunidad ordinaria adquirido antes del matrimonio, de
carcter privativo, es un negocio ajeno a la liquidacién de gananciales», que debe formalizarse en
escritura publica. «Ciertamente, si se tratara de la vivienda familiar y se hubieran realizado pagos
del precio aplazado por la adquisicién de la misma con dinero ganancial, la titularidad privativa

173


https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9672.pdf

174 BOLETIN DEL SERC » 211 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

inicial habrd devenido —‘ex lege’— con los desembolsos realizados, en el nacimiento de una comu-
nidad romana por cuotas entre la sociedad de gananciales y los conyuges titulares, en proporcién
al valor de las aportaciones respectivas (cfr. arts. 1354 y 1357.2 C.c.)»; pero «esa situacién y la
consiguiente extincién del condominio, para tener acceso registral, tiene que ser asi convenida por
las partes (cfr. art. 91.3 RH)»: pero nada de esto se ha hecho constar en el documento.

R. 26.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Torrent-1) (BOE 10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9673.pdf

I.B.85. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Condicion resolutoria: La falta de citacion de titulares posteriores impide la cancela-
cion, pero no la resolucion

En su dia se otorgé escritura de disolucién de comunidad en la que se adjudicaba la finca a un
conduefio, con obligacién de pago al otro, que se garantizaba con condicién resolutoria explicita;
ahora se presenta instancia en la que el acreedor solicita la reinscripcién de su cuota a su favor
como consecuencia del ejercicio de la condicién, a cuyo efecto se acompaifia acta de notifica-
cién y requerimiento dirigida al comunero adjudicatario y fotocopia del titulo de constitucion
de la condicidn resolutoria; en ella, el deudor se allana a la resolucién. El registrador suspende
la inscripcién: Primero, porque no se aporta copia autorizada de la escritura de extincién de
condominio; lo que confirma la Direccién «recordando que, conforme a los principios generales
de exigencia de titulacién publica (art. 3 LH), no es posible aceptar la presentacién de meras
fotocopias». Y segundo, porque «solo cabe la reinscripciéon del dominio, pero no la cancelacion
de la hipoteca posterior, por falta de notificacién a su titular o consentimiento del mismo»; lo que
también se confirma, porque, «en relacion con los titulares de derechos inscritos o anotados con
posterioridad a la condicidn, es necesario que la documentacién cumpla unas minimas garantias
0, en su defecto, se obtenga la oportuna resolucién judicial (R. 28.05.1992, R. 19.11.1996, R.
24.02.1998 y R. 15.11.2005), pues no necesariamente han de soportar cualquier acto de admi-
sién del incumplimiento o de los demds presupuestos de la resolucidn; se trata asi de evitar que
transmitente y adquirente concierten acuerdos sobre la resolucién (anticipaciéon de la misma,
disminucién de las cantidades por consignar, etc.), en menoscabo de la posicién que corresponde
a los terceros que no hayan prestado su consentimiento».

R. 26.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Caravaca de la Cruz) (BOE
10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9674.pdf

La Direccién hace un resumen de su propia doctrina sobre la condicién resolutoria del
art. 1504 C.c., citando su propia R. 16.01.2019:

«Esta sujeta a rigurosos controles que salvaguardan la posicidn juridica de las partes,
los cuales se pueden sintetizar de la siguiente forma:

»Primero, debe aportarse el titulo del vendedor (cfr. art. 59 RH), es decir, el titulo de la
transmision del que resulte que el transmitente retiene el derecho de reintegracién sujeto
a la condicioén resolutoria estipulada.
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»Segundo, la notificacién judicial o notarial hecha al adquirente por el transmitente
de quedar resuelta la transmisién, siempre que no resulte que el adquirente requerido se
oponga a la resolucién invocando que falta algin presupuesto de la misma; formulada
oposicién por el adquirente, deberd el transmitente acreditar en el correspondiente proce-
so judicial los presupuestos de la resolucién, esto es, la existencia de un incumplimiento
grave (S. 21.09.1993), que frustre el fin del contrato por la conducta del adquirente, sin
hallarse causa razonable que justifique esa conducta (S. 18.12.1991, S. 14.02.1992, S.
30.03.1992, S. 22.03.1993, S. 20.02.1995 y S. 16.03.1995).

»Tercero, el documento que acredite haberse consignado en un establecimiento ban-
cario o caja oficial el importe percibido que haya de ser devuelto al adquirente o corres-
ponda, por subrogacién real, a los titulares de derechos extinguidos por la resolucién
(art. 175.6 RH); este requisito se justifica porque la resolucién produce, respecto de
una y otra parte, el deber de restituirse lo que hubiesen percibido, en los términos que
resultan del art. 1123 C.c.; se trata de un deber que impone reciprocas prestaciones Yy,
como ocurre en la ineficacia por rescisién, uno de los contratantes sé6lo estara legitimado
para exigir del otro la devolucién cuando cumpla por su parte lo que le incumba (cfr. art.
175.6 RH).

»Y este requisito no puede dejar de cumplirse bajo el pretexto de una cldusula me-
diante la que se haya estipulado que para el caso de resolucién de la transmisién por
incumplimiento, el que la insta podra quedarse con lo que hubiese prestado o aportado la
contraparte, por cuanto puede tener lugar la correccién judicial prescrita en el art. 1154
C.c. (R. 29.12.1982, R. 16.09.1987, R. 19.01.1988, R. 04.02.1988 y R. 28.03.2000), sin
que quepa pactar otra cosa en la escritura (R. 19.07.1994)».

Obsérvese que las afirmaciones de la Direccion se refieren a los requisitos de la reins-
cripcién en favor del vendedor, sin perjuicio de lo que puedan decidir los tribunales sobre
el cumplimiento o incumplimiento del comprador o sobre la cldusula penal de retencién
de cantidades, cuestiones en las que no puede entrar el registrador; precisamente por eso,
parece que la cldusula sobre retencién por el comprador de las cantidades cobradas o par-
te de ellas debe inscribirse, como medio de que la futura decision de los tribunales afecte
a terceros, que asi no podran alegar la proteccién por la fe publica registral; pero que se
inscriba no impide que el registrador, para cancelar cargas posteriores a la condicidn re-
solutoria, pueda y deba exigir la consignacion de las cantidades que el vendedor hubiese
percibido, mientras no haya una sentencia que corrobore su retencion.

I.B.86. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Propiedad horizontal: Cesion en pago en favor de la comunidad

Propiedad horizontal: La comunidad no puede inscribir una finca por daciéon en pago

Titular registral: Solo excepcionalmente puede serlo la comunidad en propiedad hori-
zontal

Se trata de una escritura en la que el propietario de un elemento privativo en propiedad
horizontal lo cede a la comunidad en pago de una deuda que reconoce. El registrador entien-
de que, fuera de algunos excepcionales supuestos, dada la falta de personalidad juridica de
la comunidad, no cabe admitir la inscripcidn a su favor. La Direccién confirma la negativa,
«pues no constituye finalidad de las comunidades de propietarios en propiedad horizontal ser
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titulares permanentes de bienes, por lo que debe considerarse como una situacidn de transito a
su posterior transmisién, a su atribucion a los copropietarios en proporcién a sus cuotas o a su
conversién en elemento comun», y explica la excepcionalidad de los casos en que se ha admi-
tido la inscripcién en favor de entidades sin personalidad, «inscripciones o anotaciones tran-
sitorias, de mero puente, en favor de colectividades imperfectamente identificadas en su com-
posicién, pero plenamente articuladas para su funcionamiento y sin que por ello se resintieran
los principios bdsicos de nuestro sistema registral, como fue el caso de inscripcién de una
adjudicacién a favor de una comisién de acreedores de una entidad suspensa (R. 28.01.1987)
y la anotacién de un convenio de ejecucién de sentencia a favor de la masa de una quiebra
(R. 30.01.2003)», o también a favor de la comunidad de propietarios en propiedad horizontal
«en los supuestos de ejecuciones judiciales, [...] pues admitido el embargo a su favor, debe
admitirse la posibilidad de que la ejecucién culmine con su adjudicacién (cfr. R. 12.02.2016)»,
incluso en «casos en que la deuda no deriva de la obligacién de pago de las cuotas de la propia
comunidad, [...] y sin que el objeto de la traba deba ser necesariamente un elemento indepen-
diente del propio régimen de propiedad horizontal» (caso de la R. 26.07.2017); pero siempre
«esta inscripcién a favor de la comunidad de propietarios debe reputarse como una situacién
excepcional y transitoria».

R. 27.05.2021 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad de Palma de Ma-
llorca - 6) (BOE 10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9675.pdf

Ver resoluciones citadas y sus comentarios. El problema ahora es que ni el notario ni
el registrador que autoricen o inscriban la transmisién, ni el juez o el organismo que sigan
la ejecucién, pueden saber si la comunidad adquiere con inadmisible cardcter permanente
o si lo hace con permitido cardcter transitorio hacia una posterior adjudicacién a los pro-
pietarios o hacia una conversién en elemento comun; ni se explica por qué podia presu-
mirse que era transitorio en los casos de las resoluciones de 2016 y 2017 y no lo era el de
esta de 2021; parece que el criterio de admision no fue el cardcter transitorio o definitivo,
sino el que entonces se trataba de «una adjudicacidn judicial derivada de la reclamacion
de un crédito del que sea titular la comunidad»; y si es asi, quiza conviniera dar un paso
mds y admitir la cesién en pago que, con cardcter transaccional, y como dice el art. 1809
C.c., evite la provocacién de un pleito o ponga término al que habia comenzado.

I.B.87. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Anotacion preventiva de demanda de incapacidad: Procede aunque el mandamiento se
refiera también a actos no inscribibles
Representacion: No es inscribible ni anotable la suspension judicial de un poder

Debe practicarse la anotacién preventiva de una demanda de incapacitacién acordada ju-
dicialmente como medida cautelar si del mandamiento resulta la admisién de la demanda y se
ordena la anotacidn (arts. 727 LEC y 42.5 LH); y el hecho de que se acuerde también otra medida
cautelar, la suspension de un apoderamiento otorgado por la persona a quien se pretende incapa-
citar, no puede ser obstaculo para la anotacién preventiva.
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R. 27.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Illescas-1) (BOE 10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9676.pdf

I.B.88. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

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 resoluciones (art. 20 LH). En este
caso, al parecer, en la realidad extrarregistral la finca era ya del deudor perseguido, pero «no se
aporta la titulacion necesaria para obtener la previa inscripcién dominical en favor de la sociedad
demandada; tal doctrina en nada queda modificada por el hecho de concurrir una extraordinaria
dificultad en la obtencién de los referidos titulos intermedios, previendo nuestra legislacién hipo-
tecaria el oportuno expediente para la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido».

R. 27.05.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cuenca) (BOE 10.06.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9677.pdf

Sobre el embargo y el principio de tracto sucesivo puede verse la R. 22.03.2019 y su
comentario.

I.B.89. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Anotacion preventiva de embargo: Posibilidad de inscribir la adjudicacién sin cancela-
cion de cargas posteriores

Se presenta en el Registro testimonio de un decreto de adjudicacién dictado en procedimiento
de ejecucioén de titulos judiciales, en el que se acuerda adjudicar la finca al ejecutante, y manda-
miento que ordena «llevar a efecto lo acordado»; lo acordado, ademads de la adjudicacion, es la
cancelacién de la anotacién preventiva de embargo; pero en cambio no se decreta la cancelacion
de las inscripciones y anotaciones posteriores a la anotacién de embargo, ni siquiera de una
manera genérica; respecto de estas, el decreto dice haberse realizado las notificaciones a que
se refiere el art. 659 LEC (por el registrador a los titulares de derechos posteriores que figuren
en la certificacion de cargas), pero del Registro resulta que no es asi, porque no consta la nota
marginal de expedicién de certificacidn ni por tanto que se hubiesen practicado las subsiguientes
comunicaciones. La Direccién dice que, «a diferencia de lo que ocurre en la ejecucién hipoteca-
ria, en el procedimiento ejecutivo no es esencial la certificacion de cargas. [...] pues la anotacién
del embargo ya advierte a aquéllos [titulares posteriores] de la muy probable e inminente eje-
cucioén»; y asi, el art. 660.2 LEC dispone que la ausencia de las comunicaciones del Registro o
los defectos de forma de que éstas pudieran adolecer no serdn obstdculo para la inscripcion del
derecho de quien adquiera el inmueble en la ejecucion; por tanto, «no es requisito necesario para
poder practicar la inscripcioén del decreto de adjudicacion y del correspondiente mandamiento
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de cancelacién en un procedimiento de ejecucion ordinario el hecho de que no se haya expedido
certificacidn registral en el mismo». «Un segundo aspecto del defecto discutido» es que «ha de
exigirse la identificacion suficiente de los asientos a los que se refieren los mandamientos judi-
ciales cancelatorios»; y, aunque respecto a los posteriores a la certificacién de cargas bastara la
expresion genérica (art. 233 RH), en este caso no consta la expedicién de certificacion, por lo que
se confirma la necesidad de que el mandamiento especifique los asientos que han de ser cancela-
dos. Sin embargo, «a diferencia de lo que establece el art. 133 LH (para la ejecucion hipotecaria),
no se exige legalmente en la ejecucién ordinaria la presentacién conjunta del decreto de adjudi-
cacién y el mandamiento de cancelacién, lo que abona la posibilidad de inscribir la adjudicacidn,
aunque no se presente el mandamiento cancelatorio (vid. R. 28.10.2010 y R. 25.10.2012)»; por
lo que también se estima parcialmente el recurso «en lo referente a la posibilidad de inscribir y
cancelar sin necesidad de haberse expedido la certificacion de cargas».

R. 31.05.2021 (Reciclajes Sierra, S.L., contra Registro de la Propiedad de Almeria-1) (BOE
10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9679.pdf

I.LB.90. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE
JUNIO DE 2021)

Menores e incapacitados: Justificacion ante el notario de la modificacion de capacidad
y tutela

Se trata de una escritura de venta de un inmueble cuyo propietario tenia su capacidad mo-
dificada por auto recaido en procedimiento de juicio verbal sobre capacidad, por lo que estaba
representado por el tutor nombrado, autorizado este para la venta directa por auto judicial. Se
acredita la modificacién de capacidad, la delacion de la tutela y la autorizacién de la venta con
exhibicion al notario de testimonios de los respectivos autos judiciales, y el notario da fe de ello
y estima la suficiencia de facultades para el otorgamiento. La registradora considera necesaria
la incorporacién de los respectivos testimonios de las referidas resoluciones judiciales. Pero
dice la Direccién que «los términos empleados por el notario autorizante comportan cabalmente
una constatacién de dicho documento judicial con valor de testimonio en relacién, con eficacia
andloga a la del testimonio literal (cfr. arts. 251 y ss. RN), que contiene no solo la afirmacién
de un hecho sino también un juicio del notario amparados por la fe notarial, que incluye los
elementos necesarios para la calificacion registral conforme al art. 18 LH»; y que, «aun no refe-
rida la problemadtica que —respecto del defecto analizado— subyace en el presente recurso a una
cuestion estricta de representacion y juicio de las facultades representativas, no es menos cierto
que es perfectamente trasladable al caso la doctrina que se contiene en las S. 20.11.2018 y S.
22.11.2018...».

R. 01.06.2021 (Notario Pedro Diaz Serrano contra Registro de la Propiedad de Malaga-13)
(BOE 16.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10062.pdf

Sobre la justificacion de la representacion ante el notario e interpretacion del art. 98
L. 24/27.12.2001, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, hay doctrina


https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9679.pdf
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de la Direccién bastante consolidada; puede verse una recapitulacién en comentarios a la
R. 02.12.2010; ver también R. 18.12.2018.

II.LB.91. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE
JUNIO DE 2021)

Documento judicial: No puede inscribirse la usucapion declarada sin el titular registral

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver, por ejemplo, R.
18.11.2014, R. 10.04.2017). En este caso se trataba de sentencia estimativa de la prescripcion ad-
quisitiva del actor sobre una determinada plaza de garaje, pero dictada en procedimiento contra
una persona distinta del titular registral.

R.01.06.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Barcelona-17) (BOE 16.06.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10064.pdf

Ver resoluciones citadas y sus comentarios; ver también R. 08.09.2017, en cuyo co-
mentario se resefian las S. 21.10.2013 y S.TC 266/14.12.2015.

I.LB.92. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE
JUNIO DE 2021)

Calificacion registral: La calificacion negativa debe ser suficiente y motivada

Recurso gubernativo: Es suficiente para interponerlo el poder privado ratificado ante
el registrador

Descripcion de la finca: Puede rectificarse con una representacion grafica para cada
porcion de la finca

1. Recurso gubernativo.— Con cardcter previo resuelve la Direccién que es suficiente la legiti-
macioén para interponerlo cuando se acredita la representacion del interesado con documento pri-
vado con firma ratificada ante el registrador; y cita laR. 21.05.2007 y el art. 32 L. 39/01.10.2015,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Piblicas, que comporta una
gran flexibilidad, toda vez que permite acreditar la representacién por cualquier medio vdlido
en derecho que deje constancia fidedigna; y anade que, «aunque el otorgamiento de la repre-
sentacion fuera posterior a la interposicion del recurso, ha de considerarse una ratificacién de lo
actuado por el representante».

También con caracter previo reitera su doctrina sobre la necesidad de una motivacién sufi-
ciente, que en este caso considera producida, puesto que el recurrente «ha podido alegar cuanto
le ha convenido para su defensa».

2. Inscripcioén de representacion grafica— Se pretende la inscripcién de la representacion
grafica, y consiguiente rectificacién de descripcion, de una finca discontinua formada por dos
porciones separadas por un camino. El registrador deniega el procedimiento del art. 199.2 LH
porque se aportan dos representaciones graficas alternativas, una para cada porcién, y entiende
que es exigible una tnica representacion grafica en formato GML multipoligono. Dice la Direc-
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cién que «tal posibilidad [de dos representaciones graficas] debe reputarse plenamente vdlida,
pues asi resulta expresamente del punto 7.2.c Res. conjunta DGRN y Direccién General del Ca-
tastro 26.10.2015: [...] ‘En el caso de fincas discontinuas se efectuard una representacion grafica
de cada una de las porciones que la compongan’, sin que se contenga ninguna otra precision
sobre tal extremo en la posterior Resolucién conjunta 23.09.2020.

R.01.06.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Villajoyosa-2) (BOE 16.06.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10065.pdf

Aclara la Direccion que lo resuelto «no es ébice para que también pueda practicarse
la inscripcién de la representacion grafica georreferenciada de la finca contenida en un
unico archivo GML en formato multipoligono, aun sin la aportacién del informe de va-
lidacién gréfica catastral, siempre que se dé cumplimiento a las prescripciones técnicas
contenidas en la Resolucién conjunta de 2015, lo cual exigird que el técnico que suscriba
la representacién gréfica declare, bajo su responsabilidad, que el trabajo se ha ejecutado
cumpliendo las especificaciones técnicas contenidas en la citada resolucidn, siguiendo la
metodologia especificada, no estar incurso en causa alguna que le impida o limite el ejer-
cicio legitimo de su profesion o de incompatibilidad legal para su realizacidn, asi como el
cumplimiento de los requisitos técnicos especificados en la misma».

1.B.93. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE
JUNIO DE 2021)

Hipoteca: Ejecucion: Es necesario demandar y requerir de pago al tercer poseedor an-
terior a la certificacion de dominio y cargas

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (ver, por ejemplo, R.
18.02.2021), basada en resoluciones judiciales como las S. 03.06.2004, S. 28.09.2009 y S.TC
79/08.04.2013. En el caso concreto, el auto decia que, «en el caso de dofia E. [tercer poseedor],
nada cabe decir, dado que se personé de inmediato tras la comunicacién del Registro (precisa-
mente, la llevada a cabo en cumplimiento de lo previsto en el mencionado art. 659 LEC)». La
Direccion, aunque reconociendo que «la posterior notificacion que sobre la existencia de dicho
procedimiento se haya podido realizar al actual titular no puede suplir a la debida demanda y
requerimiento de pago», se ve forzada a concluir que «si el Juzgado ve correcta la personacion de
dofia E., no puede la registradora cuestionar en su calificacién el fondo de esta decision judicial
(ver art. 100 RH); procede, en consecuencia, revocar el sefialado defecto».

R. 02.06.2021 (SPV Reoco 3, S.L., contra Registro de la Propiedad de Pedreguer) (BOE
16.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10066.pdf

II.LB.94. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE
JUNIO DE 2021)

Inmatriculacion: La antigiiedad de un afio es exigible a los documentos previos presen-
tados con la redaccion actual de la Ley


https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10065.pdf
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Ante la pretension de inmatriculacién de una finca por el sistema de doble titulo, la Direc-
cién confirma la suspension registral por no cumplirse los requisitos exigidos por el art. 205 LH
en cuanto al transcurso de un afio entre la transmisién contenida en el titulo previo y el titulo
inmatriculador; y sin que pueda entenderse aplicable la legislacién anterior a la redaccién dada
al precepto por L. 13/2015 (que no exigia esa antelacién de un afio), ya que, segtn la disp. trans.
unica L. 13/2015, el criterio decisorio es el de la fecha de la presentacién del titulo en el Registro
(en ese sentido, R. 19.11.2015, R. 23.06.2016, R. 03.10.2016, R. 11.10.2016 y R. 14.12.2016); y
en este caso, si bien la presentacién de la documentacién se produjo en 2012, el asiento caducéd
y perdié cualquier eficacia que la legislacion anterior le pudiera conceder; la actual presentacion
se ha producido bajo la vigencia de la ley ya reformada.

R. 02.06.2021 (Notario Pablo Tortosa Crovetto contra Registro de la Propiedad de Chinchilla
de Monte-Aragén) (BOE 16.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10067.pdf

El objeto principal de la resolucién solo tiene un interés de derecho transitorio; si lo
tiene en cambio la solucién que la Direccién ofrece: «Podra lograrse la inmatriculacién
pretendida bien por el procedimiento previsto en el art. 203 LH o bien complementando
el primero de los titulos aportados con acta de notoriedad. En dicha acta, conforme a las
exigencias expresadas en el nuevo art. 205 LH, y a la regulacién del art. 209 RN, sera
necesario que, tras el requerimiento expreso en tal sentido y la préctica de las pruebas y
diligencias pertinentes, el notario emita formalmente, si procede, su juicio sobre la acre-
ditacién de la previa adquisicion y su fecha».

I.B.95. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE
JUNIO DE 2021)

Herencia: La rectificacion de la escritura requiere el consentimiento de todos los here-
deros

Herencia: Requisitos para la adjudicacion de bienes privativos por confesion

Bienes gananciales: El posible caracter privativo del precio ha de acreditarse por prue-
ba documental piblica

Usucapion: Requiere declaracion judicial, no puede apreciarse por el registrador

Se trata de una escritura de adjudicacién de herencia, de la que se hace posteriormente
rectificacion, justificacidn, aclaracién y ratificacion por parte de una de las herederas, sin que
conste el consentimiento de los demds. La Direccién analiza los defectos sefialados por la
registradora:

—«La rectificacion del contenido de la escritura de adjudicacién de herencia precisa el con-
sentimiento de todos los herederos»; lo que «no puede mds que confirmarse» (arts. 1058 y 1059
C.c.).

—«Para que las tres hijas de la causante se adjudiquen la finca como privativa de su madre
[inscrita como privativa por confesidn de su esposo], es preciso que consientan todos los legi-
timarios del confesante premuerto (para cuya determinacién debera estarse al titulo sucesorio),
salvo que el cardcter privativo del bien resultare de la particién de la herencia del confesante
premuerto, lo que no se ha acreditado» (art. 95.4 RH).
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—La justificacién de la privatividad no puede hacerse por «documentos privados, que no prue-
ban de forma indubitada la privatividad, y por tanto, no basta al efecto la simple manifestacién
de que se emple6 dinero privativo, dado el caracter fungible del dinero; y el hecho de que el
adquirente haya enajenado con anterioridad el bien privativo prueba que un dia existi6 en su
patrimonio privativo una cierta cantidad de dinero, pero no que sea ese dinero el que se emplea
para la adquisicién de otro bien» (ver art. 95.2 RH y R. 18.10.1999).

—La manifestacién de que la finca «estd libre de cargas, arrendamientos y gravamenes, [...]
aparte de la poca trascendencia de esta situacion arrendaticia, dado que de un acto a titulo gra-
tuito se trata, son afirmaciones realizadas solamente por una de las hijas, la cual por si sola no
puede rectificar la inicial escritura de herencia».

—«El hecho de la prescripcién no es una cuestién que pueda ser apreciada directamente por el
registrador» (la heredera recurrente alegaba que «los herederos llevan en la posesion de la finca
mas de 30 afios, con lo que habrian adquirido por usucapién, con independencia de la adquisi-
cién por titulo hereditario»).

R. 03.06.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alicante-7) (BOE 16.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10068.pdf

I.LB.96. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE
JUNIO DE 2021)

Inmatriculacion: La aportacion a la sociedad de gananciales es titulo apto para la in-
matriculacion

Inmatriculacion: La antigiiedad del titulo previo se cuenta desde el momento de la ad-
quisicion

La Direccién declara procedente una inmatriculacién por doble titulo del art. 205 LH: El titulo
previo es la escritura publica de aportacién a la sociedad de gananciales, que, como ha reiterado
en otras ocasiones, es titulo apto para ello; debe expresarse en €l la causa de la aportacién, pero
«en el presente caso se dice expresamente en la escritura que la aportacién ‘se hace con caracter
oneroso y que se tendrd en cuenta en la futura liquidacién de la sociedad conyugal’». Y el titulo
previo es una escritura de herencia, otorgada el mismo dia y ante el mismo notario; el art. 205 LH
exige que «la adquisicidn previa se haya producido al menos un afio antes del otorgamiento del
titulo publico traslativo que va a operar como titulo inmatriculador», pero ese afio «ha de com-
putarse, no necesariamente entre las fechas de los respectivos otorgamientos documentales, esto
es, el de titulo publico previo y el del titulo publico traslativo posterior, sino entre la fecha de la
previa adquisicién documentada en titulo ptiblico, y la fecha del otorgamiento del titulo traslativo
posterior». En cuanto al requisito del antiguo art. 298 RH, de que la finca se encuentre catastrada
a favor del titular, reitera la doctrina de que debe entenderse tacitamente derogada con todo el
titulo VI RH por la disp. derog. tnica L. 13/2015 (R. 25.09.2017, R. 07.11.2017, R. 19.07.2018,
R. 14.11.2018 y R. 17.01.2020).

R. 03.06.2021 (Notario Carlos-Sebastidn Lapido Alonso contra Registro de la Propiedad de
Cambados) (BOE 16.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10069.pdf
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I.B.97. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE
JUNIO DE 2021)

Rectificacion del Registro: Es necesario el consentimiento del titular o resolucion judi-
cial

Se confirma la denegacion de una rectificacion registral (de que la cuota inscrita sobre un
local no corresponde a la plaza de aparcamiento 2, sino a las 2 y 3), otorgada sin consentimiento
de los demas titulares del local, porque «los asientos registrales estdn bajo la salvaguardia de los
tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (art. 1.3 LH), por
cuya razoén la rectificacion de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de
todos aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho, 16gicamente siempre que se trate de
materia no sustraida al &mbito 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 algtin derecho» (art. 40 LH).

R. 03.06.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Motril-1) (BOE 16.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10070.pdf
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RESOLUCIONES DE LA DGSJyFP
EN MATERIA MERCANTIL

Pedro Avila Navarro




.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Sociedad mercantil: Obligacion de inscripcion en el Registro de Prestadores de Servicios
a Sociedades y Fideicomisos

Reitera, sobre esta obligacion, la doctrina de las seis R. 05.02.2021.

R. 25.02.2021 (Air Sport Charters, SL, contra Registro Mercantil de Valencia) (BOE
22.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6437.pdf

.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2021 (BOE
DE 22 DE ABRIL DE 2021)

Sociedad limitada: Cuentas: Declaracion de identificacion del titular real

Ante una solicitud de depésito de cuentas, la Direccion analiza los tres defectos sefia-
lados en la nota registral, relativos a la declaracién de identificacién del titular real (O.JUS.
319/21.03.2018):

—Solo existe la obligacion de declarar las personas fisicas que posean mds de un 25% del
capital; pero si, junto a la declaracién de un socio que posee el 75%, voluntariamente se afiade
a otro socio que posee el 25% restante, «nada se le puede objetar, ya que con ello se conseguira
que el Registro de Titularidades Reales sea mas completo».

—Es necesaria la firma de los administradores si la presentacion se hace en formato papel,
pues el art. 9.1 RD. 304/2014 exige una declaracidn responsable de la persona que tenga atribui-
da la representacién de la persona juridica; si se hiciera de forma telematica, «la firma electréni-
ca del archivo que contiene todos los documentos a presentar, equivale a la firma individualizada
de cada uno de ellos, ya que alcanza a todo su contenido (vid. R. 17.10.2013, R. 21.12.2015 y
R. 05.09.2017)».

—No puede accederse al depésito si falta uno de los documentos que integran el depdsito de
cuentas, en este caso la hoja destinada a datos generales de identificacion.

R. 25.02.2021 (Electrodomésticos Diuof Bal 2014 S.L., contra Registro Mercantil de Valen-
cia) (BOE 22.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/22/pdfs/BOE-A-2021-6438.pdf
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.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Sociedad profesional: Concepto de actividad de profesional a efectos de constitucion de
una sociedad

«El presente recurso versa sobre el concepto de actividad profesional definido en el art. 1 L.
2/15.03.2007, de sociedades profesionales, como elemento determinante de la sujecion de las
compafifas que la tengan por objeto a la disciplina especial que este texto legal establece». A raiz
de la S. 18.07.2012 la Direccién ha venido sosteniendo (ver, por ejemplo, R. 12.06.2019) que
«cuando los estatutos sociales de una compaiifa hagan referencia en la delimitacion del objeto a
actividades que revistan el caracter de ‘profesionales’ conforme al concepto adoptado en el art. 1
L. 2/2007, la sociedad debe quedar sometida a la disciplina establecida en este texto legal [debe
adoptar la forma de sociedad profesional], a menos que, en aras de la certidumbre juridica, se in-
cluya la declaracion expresa de que se configura como una compaifiia de medios, de comunicaciéon
de ganancias, o de intermediacién, posibilidad expresamente aludida en la exposicién de motivos
de la Ley»; y entendiendo que «es actividad profesional aquélla para cuyo desempeio se requiere
titulacién universitaria oficial, o titulacién profesional para cuyo ejercicio sea necesario acreditar
una titulacién universitaria oficial, e inscripcion en el correspondiente Colegio Profesional». Pero
en el caso concreto la nota registral se limita a decir que la sociedad que se constituye «debe adop-
tar la forma de sociedad profesional, sin sefialar especificamente las [actividades] que pudieran
tener tal cardcter, y menos atn indicar la disposicién o disposiciones legales de las que derivara el
cardcter». No obstante, las actividades sujetas a sospecha en este caso son las de «formacién, con-
sultoria y asesoramiento en el campo de la construccion, la ingenieria y la arquitectura», respecto
de las que no se puede «confundir la profesion de arquitecto o ingeniero con la prestacion de ser-
vicios de formacidn, orientacién o consejo para el mejor ejercicio de tales cometidos»; y en cuanto
a la consultoria, «se va delimitando paulatinamente como una actividad profesional socialmente
tipificada, pero el legislador todavia no ha adoptado la decisién de regularla como una profesion
titulada sometida a colegiacién obligatoria». Por lo que se estima el recurso.

R. 10.03.2021 (Notario Carlos Duro Fernandez contra Registro Mercantil de Badajoz) (BOE
28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6914.pdf

.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Sociedad limitada: Cuentas: El auditor para las cuentas consolidadas debe nombrarse
por la junta

Confirma que, segtin el art. 42, pfos. 4 y 6, C. de c., el auditor para las cuentas consolidadas
debe nombrarse por la junta general de la sociedad, no por la administracién, aunque la consoli-
dacion haya sido voluntaria.

R. 11.03.2021 (Grupo Empresarial de Construccion e Infraestructuras Martefias, S.L., contra
Registro Mercantil de Jaén) (BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6917.pdf
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Sobre auditoria de cuentas consolidadas voluntariamente puede verse, en el mismo
sentido, la R. 25.11.2015.

[.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Sociedad profesional: Concepto de actividad de profesional a efectos de constitucion de
una sociedad

Sociedad limitada: Objeto social: No basta con la exclusion genérica de actividades su-
jetas a regulacion especial

Sociedad limitada: Constitucion: Inscripcion parcial del objeto social

Se trata de una escritura de constitucioén de sociedad:

—FEl registrador entiende que «el objeto social contiene actividades que tienen el caracter de
profesional de acuerdo con el art. 1 L. 2/15.03.2007, de sociedades profesionales, sin que se
especifique que se realizardn en concepto de mediacion o intermediacién ya que no es bastante
la cldusula de exclusion de las actividades sujetas a legislacion especial». El recurso se centra en
la actividad de «consultoria de gestiéon empresarial» y dice la Direccién que el defecto «debe ser
revocado, pues no puede entenderse que dicha actividad social esté incluida en el &mbito propio
de las sociedades profesionales reguladas por la L. 2/15.03.2007, de sociedades profesionales».

—También segun la calificacion registral, «determinadas actividades a que se refiere requie-
ren, para su ejercicio, el sometimiento a normativa especial», como «otras actividades credi-
ticias» u «otros servicios financieros, excepto seguros y fondos de pensiones». La Direccién
confirma que, aunque «en los estatutos calificados se especifica que ‘quedan excluidas todas
aquellas actividades sujetas a legislacion especial que exija el cumplimiento de requisitos es-
pecificos que no retina la sociedad’, esta cldusula no es suficiente para que puedan acceder al
Registro todas esas determinadas actividades que se resefian en la calificacién»; por lo que se
confirma la calificacion en este extremo.

—«No obstante, dado que en la escritura se solicité expresamente la inscripcién parcial, el
registrador debe acceder a ella, conforme art. 63 RRM, pues las actividades referidas en los dos
parrafos anteriores cuya inscripcion se rechaza no afectan a la esencia del negocio juridico forma-
lizado y tienen autonomia en relacién con las restantes actividades incluidas en el objeto social».

R. 18.03.2021 (Notaria Cristina Marqués Mosquera contra Registro Mercantil de Madrid)
(BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6926.pdf

.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
28 DE ABRIL DE 2021)

Sociedad anonima: Reduccion de capital: En la amortizacion de acciones del socio mo-
roso no es necesaria la constitucion de reserva

Se trata de una reduccién de capital con amortizacién de las acciones de un socio que no ha
aportado dividendos pasivos y cuya venta ha intentado la sociedad por cuenta del socio, pero in-
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fructuosamente (art. 84 LSC). El registrador entiende que la operacién equivale a una reduccion
por amortizacién de acciones adquiridas por la sociedad a titulo gratuito y que, por tanto, debe
constituirse la reserva indisponible que establece el art. 335 LSC. Pero dice la Direccién que
entre ambas operaciones no hay una identidad de razén que permita aplicar un mismo régimen
(art. 4.1 C.c.): en la reduccién de capital por amortizacién de acciones adquiridas a titulo gratui-
to la compaififa es propietaria de unas acciones propias con las que se ha cumplido el principio
de aportacién y «su amortizacién no comporta ninguna disposicién de activos sociales, sino un
asiento contable de desafectacion de fondos adscritos al capital social y su asignacién por el mis-
mo importe a una reserva»; mientras que la amortizacién de las acciones del socio moroso «recae
sobre un objeto, las acciones, que no es propiedad de la compaiiia y que, por tanto, dificilmente
ha podido adquirir a titulo gratuito».

R. 30.03.2021 (Aglomancha Empresa Constructora, S.A., contra Registro Mercantil de Ciu-
dad Real) (BOE 28.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/28/pdfs/BOE-A-2021-6929.pdf

Efectivamente, desde el punto de vista de las operaciones sociales, los dos supuestos
son muy distintos; pero desde el punto de vista de los acreedores, que es a los que se in-
tenta proteger con la reserva del art. 335 LSC, la analogia que pretendia el registrador no
parece desencaminada: en ambos casos hay una desafectacién de fondos adscritos al capi-
tal social por el total importe de la reduccion; ademads, en cuanto a la parte desembolsada
de las acciones del socio moroso, que quedan en beneficio de la sociedad segun el art. 84
LSC, no hay duda de que la sociedad la adquiere a titulo gratuito aunque no sea por libe-
ralidad del socio sino por ministerio de la ley; y en cuanto a la no desembolsada, aunque
no se haya «cumplido el principio de aportacién», la sociedad contaba en su patrimonio
de un crédito contra el socio, crédito que desaparece con la reduccion.

He aqui la parte que interesa de los dos preceptos citados:

Art. 335 LSC. Exclusion del derecho de oposicion. Los acreedores no podrdn opo-
nerse a la reduccion [...] cuando se realice [...] por via de amortizacion de acciones
adquiridas por la sociedad a titulo gratuito. En este caso, el importe del valor nominal
de las acciones amortizadas o de la disminucion del valor nominal de las mismas deberd
destinarse a una reserva de la que solo serd posible disponer con los mismos requisitos
exigidos para la reduccion del capital social.

Art. 84 LSC. Reintegracion de la sociedad. Cuando el accionista se halle en mora, la
sociedad podrd, [...] enajenar las acciones por cuenta y riesgo del socio moroso. [...] Si
la venta no pudiese efectuarse, la accion serd amortizada, con la consiguiente reduccion
del capital, quedando en beneficio de la sociedad las cantidades ya desembolsadas.

[.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2021 (BOE DE
30 DE ABRIL DE 2021)

Recurso gubernativo: Publicacion de sentencia anulatoria de resolucion

La Direccién General publica, conforme al art. 327 LH, la S.JPI A Corufia-2 12.12.2019,
firme, que anula la R. 13.09.2017. (En la resolucién anulada se decia que solo procede el recur-
so gubernativo contra la nota de suspensién o denegacién, no cuando se practica el asiento. La
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sentencia ordena la inscripcién de determinados extremos de un laudo arbitral y dejar sin efecto
una cancelacién practicada).

R. 12.03.2021 (Publicacién de sentencia en recurso contra Registro Mercantil de Santiago de
Compostela) (BOE 30.04.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/30/pdfs/BOE-A-2021-7102.pdf

.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Sociedad limitada: Constitucion por procedimiento de urgencia: Necesidad de colabora-
cion entre notarios y registradores

En un caso de constitucién de sociedad con estatutos-tipo (RD. 421/29.05.2015), la Direccién
sefiala que la introduccién del sistema por la L. 14/27.09.2013, de apoyo a los emprendedores y
su internacionalizacién, parti6 de la necesidad de agilizar el inicio de la actividad emprendedora,
y que «un pilar basico para conseguir que el sistema funcione dgilmente es la colaboracién entre
notarios y registradores mercantiles»; y reprocha que «en este caso se ha producido todo lo con-
trario», por nimiedades.

R. 13.04.2021 (Notario Jests Dominguez Rubira contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE
05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7409.pdf

[1.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Sociedad limitada: Constitucion: Clausula de designacion de un representante para la
comunidad hereditaria

Sociedad limitada: Constitucion: Clausula de distribucion de beneficios por cabezas con
independencia de la participacion en capital

Se trata de una escritura de constituciéon de una sociedad limitada, a la que la registradora
pone dos objeciones que analiza la Direccién:

—«La clausula de los estatutos sociales segun la cual ‘se establece la posibilidad de que cada
socio pueda designar un representante para el ejercicio de los derechos sociales constante la
comunidad hereditaria, si asi lo establecen los respectivos titulos sucesorios’, a su juicio, contra-
dice lo establecido en el art. 126 LSC» (segtn el cual, en la cotitularidad de participaciones debe
designarse una sola persona fisica para el ejercicio de los derechos de socio). Pero la Direccién
interpreta la cldusula en el sentido de que lo que se pretende es permitir al socio causante —y no
al socio coheredero— que designe a ese unico representante de la comunidad hereditaria, segin
la remision del art. 188.5 RRM.

—En otra cldusula estatutaria se establece que en la distribucién de dividendos todos los so-
cios tendran derecho a una parte igual, con independencia de su participacién en el capital. Segin
la registradora, la proporcién entre dividendo y particién en capital solo puede alterarse mediante
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la creacidén de participaciones privilegiadas, con observancia de lo dispuesto en el art. 184.2.2
RRM. Pero segtin la Direccién ese caso de participaciones privilegiadas «no constituye un nu-
merus clausus de los supuestos de desigualdad de derechos que permiten otros preceptos legales,
como el art. 275 LSC»; la cldusula debatida «no infringe la prohibicién de pacto leonino que
excluya a uno o mds socios de toda parte en las ganancias o en las pérdidas (cfr. art. 1691 C.c.)»,
ademds de que, en la sociedad limitada, «en las relaciones entre los socios se permite el amplio
juego de la autonomia de la voluntad para que los estatutos se aparten del criterio capitalista que
consagran normas dispositivas, como la del citado art. 275 LSC».

—«Por ultimo, dado que en la escritura se solicité expresamente la inscripcién parcial, la re-
gistradora debi6 acceder a ella, conforme art. 63 RRM».

R. 14.04.2021 (Brosen & De Jager Project Development, S.L., contra Registro Mercantil de
Alicante) (BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7411.pdf

I.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2021)

Registro de Bienes Muebles: La cancelacion de reserva de dominio debe solicitarse por
la entidad financiadora

La cancelacién de reserva de dominio sobre un vehiculo inscrita en el Registro de Bienes
Muebles a favor de la entidad financiadora requiere solicitud emitida por esta donde se haga
constar la causa que motiva la cancelacién (art. 22 O. 19.07.1999, Ordenanza para el Registro
de Venta a Plazos de Bienes Muebles y R. 28.05.2018, que aprobé un modelo de cldusula con-
vencional de cancelacién de reservas de dominio), o resolucién judicial. No puede alegarse en
contra que la sociedad se ha disuelto y liquidado, pues el art. 400 LSC ya prevé la formalizacién
de actos juridicos tras la cancelacion de la sociedad, por los antiguos liquidadores o por el juez
del domicilio que hubiera tenido la sociedad.

R. 15.04.2021 (Particular contra Registro de Bienes Muebles de Cérdoba) (BOE 05.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/05/pdfs/BOE-A-2021-7416.pdf
I.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2021 (BOE DE 19

DE MAYO DE 2021)

Sociedad limitada: Administracion: Remuneracion de los administradores por funcio-
nes extraiias al cargo

Sociedad limitada: Aportaciones: La justificacion de no dinerarias por certificacion
bancaria no requiere legitimacion de firma

En la constitucién de una sociedad limitada se plantean dos cuestiones:

1. Remuneracién de administradores.— Segun los estatutos «EI cargo de administrador serd
gratuito, sin perjuicio del pago que pueda hacerse en concepto de honorarios o salarios que pu-
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dieran acreditarse frente a la sociedad, en razén de la prestacion de servicios profesionales o de
vinculacién laboral, segtin sea el caso». «El registrador considera que deberdn condicionarse las
retribuciones que el administrador perciba por relaciones laborales a que el administrador desarro-
lle como consecuencia de las mismas una actividad distinta a la que le corresponde como érgano
de administracién y excluyendo las relaciones laborales de alta direccién» (ver art. 217 LSC).
Pero la Direccidn, en la linea de 1a R. 10.05.2016, dice que «deben separarse dos supuestos: el de
retribucién de funciones inherentes al cargo de administrador y el de la retribucién de funciones
extrafias a dicho cargo; [...] estas funciones extrafias al cargo —es decir, las que nada tienen que ver
con la gestién y direccion de la empresa— tampoco es necesario que consten en estatutos, sino sim-
plemente en los contratos que correspondan» (arrendamiento de servicios, laboral comun, etc.);
por tanto, considera compatible el cardcter gratuito del cargo con la retribucién por la prestacion
de esos otros servicios o por su vinculacién laboral para el desarrollo de otras actividades ajenas al
ejercicio de las facultades de gestion y representacion. En consecuencia, considera también que el
registrador debid acceder a la inscripcion parcial, conforme art. 63 RRM, «pues la cldusula estatu-
taria debatida cuya inscripcion se rechaza no afecta a la esencia del negocio juridico formalizado
y tiene autonomia en relacidn con las restantes disposiciones estatutarias».

2. Acreditacion de aportaciones dinerarias.— La realidad de las aportaciones dinerarias se
acredita con certificaciones bancarias en las que figura el sello de la entidad y firmas ilegibles,
pero son copia impresa del certificado generado en formato digital firmado electrénicamente,
«conforme a la L. 59/2003, de Firma Electrénica», haciéndose constar que se ‘puede comprobar
su autenticidad contrastandolo con la versidn digital del mismo, en el que se puede comprobar la
firma en el panel de firmas’». «El registrador suspende la inscripcidn solicitada porque no consta
la persona, apoderado del banco, que expide la correspondiente certificacién acreditativa de la
aportacion dineraria ni tampoco se puede comprobar la firma electrdnica, al venir extendida en
papel». Dice la Direccién que «los arts. 62.1 LSC y 189 RRM establecen que esa acreditacion
deberd realizarse mediante certificacion del depésito de las correspondientes cantidades a nom-
bre de la sociedad en entidad de crédito», con lo que permiten «que el desembolso se justifique
mediante un documento privado, expedido por la entidad de crédito, pero sin exigencia alguna
de legitimacion de la firma de quien lo expide ni acreditacién de su representacion (exigencia
que, como puso de relieve ‘obiter dicta’ este Centro en R. 16.12.2015, sin duda provocaria la
pardlisis de una operativa tan frecuente como la ahora debatida)», y «si se tiene en cuenta que los
documentos privados firmados electronicamente tienen el mismo valor y la eficacia juridica que
corresponda a los documentos con firma manuscrita (cfr. art. 3 L. 6/11.11.2020, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza), debe concluirse que no puede
exigirse para aquéllos mayores requisitos relativos a la acreditacién de su autenticidad que los
que se exigen a éstos».

R. 26.04.2021 (Notario Luis Prados Ramos contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE
19.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/19/pdfs/BOE-A-2021-8316.pdf

I.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Sociedad anonima: Reduccion de capital: En la «operacion acordeén» debe respetarse
el derecho de preferente suscripcion
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Se trata de una escritura de reduccién de capital a cero, a causa de pérdidas, y de aumento
simultdneo mediante la compensacion de un crédito, de manera que las nuevas acciones se adju-
dican directamente a la entidad acreedora, pero sin renuncia al derecho de suscripcién preferente
por parte de los accionistas que no votaron a favor del acuerdo. El registrador considera necesaria
esa renuncia y cita los arts. 343.2 (En todo caso habrd de respetarse el derecho de asuncion o de
suscripcion preferente de los socios), 304 y 305 LSC y la R. 20.11.2013. Segtin la recurrente, el
derecho de suscripcion preferente se limita en su reconocimiento general en el art. 304.1 LSC al
aumento con cargo a aportaciones dinerarias, y asi deberia entenderse en el aumento de la «ope-
racion acordedn». Pero dice la Direccion que no se trata de una simple operacion de aumento de
capital, «se trata de dos modificaciones concatenadas y reciprocamente condicionadas, confor-
mando una operaciéon compleja cuya singularidad consiste en permitir una minoracién prohibida
con caricter general por el art. 5.1 LSC (reduccién del capital por debajo del minimo legal), a la
que los arts. 343 a 345 LSC vienen a dar cobertura legal, supeditdndola a la ejecucion efectiva
del aumento de capital consecutivo que lo amplie hasta una cantidad igual o superior a la cifra
minima»; el cometido fundamental de esa conjuncién de las dos operaciones es «impedir que,
merced a un acuerdo mayoritario, los minoritarios queden excluidos de hecho de la compaiiia a
causa de la reduccion total, o relegados a la insignificancia a través de una minoracién considera-
ble de su participacién en la compafiia; por esta razon, el respeto exigido en todo caso al derecho
de preferencia se orienta a garantizar a todos los socios la permanencia en la compafiia, aunque
sometida a la carga de efectuar un nuevo desembolso».

R. 05.05.2021 (Parkmobel Instaladora, S.L., contra Registro Mercantil de Ourense) (BOE
24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8614.pdf

I.13.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24
DE MAYO DE 2021)

Sociedad limitada: Junta general: Convocatoria por administrador caducado para
aprobacion de cuentas

«El objeto de este recurso consiste en resolver si es vdlida la junta general convocada para pro-
ceder al nombramiento de administradores y aprobacion de las cuentas anuales de una sociedad,
realizada el dia 11 de noviembre de 2020, por parte de un consejo de administracién cuyos cargos
habian caducado el 31 de octubre de 2020». Aunque la Direccion reconoce que los administradores
caducados solo pueden convocar para el nombramiento de los administradores (art. 171 LSC), cita
sus dos R. 22.10.2020, que admitieron extender la convocatoria por el administrador caducado al
cambio de estructura del 6rgano de administracion, y concluye que, «si se tiene en cuenta que la
aprobacioén de las cuentas anuales es una materia sobre la que la junta, de conformidad con el art.
164 LSC, debe tratar necesariamente en cada ejercicio, y que por tanto es un punto del orden del
dia de insercion obligatoria en la convocatoria, sin perjuicio de que se pudiera tratar en otra junta,
llegamos a la conclusion de que la validez de la convocatoria admitida para la renovacién de los
administradores, se puede extender a la aprobacién de las cuentas anuales».

R. 07.05.2021 (Notario Juan-Antonio Andudjar Hurtado contra Registro Mercantil de Barce-
lona) (BOE 24.05.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/05/24/pdfs/BOE-A-2021-8621.pdf
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La Direccidn cita la R. 04.02.2015, de la que resulta que la junta no puede convocar-
se por administradores caducados fuera del plazo de prérroga; cita también una amplia
serie de sentencias del Tribunal Supremo -S. 05.07.2007, S. 23.10.2009, S. 09.12.2010
y S. 23.02.2012, y analiza especialmente la de 2010-, y todas ellas se encaminan a que
«razones pragmaticas imponen reconocer, dentro de ciertos limites, a quienes de hecho
administran la sociedad facultades para convocar junta dirigida a regularizar los 6rganos
de la sociedad» (lo que nadie discutia, estd en el art. 171.2 LSC); y cita finalmente los arts.
40, ap. 3y 5, RDL. 8/17.03.2020, de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al
impacto econémico y social por el COVID-19, que venian a prorrogar el mandato de los
administradores, pero no hasta el punto evitar la caducidad en el caso concreto; y acaba
aceptando una analogia con el caso de las R. 22.10.2020, que admitieron la convocatoria
extraordinaria para nombramiento de administradores con cambio de la estructura del
organo de administracidn; pero encajar en la convocatoria irregular del art. 171.2 LSC
el cambio de estructura administrativa es mas facil que encajar la aprobacién de cuentas.
Quizd la explicacién de por qué la sociedad, el notario y la Direccién deciden seguir ade-
lante con el caso estd en que «deben tenerse en cuenta en el presente expediente las espe-
ciales circunstancias concurrentes derivadas de la pandemia producida por el COVID-19
y del alto nimero de socios que dificultaba la posibilidad de encontrar un lugar adecuado
para la celebracion de la junta». Conviene tenerlo en cuenta para no extrapolar la doctrina
de esta resolucién cuando pasen esas «especiales circunstancias».

I.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Sociedad anénima: Junta general: La solicitud de complemento de convocatoria y su
forma y anotacion preventiva

Sociedad anonima: Junta general: La solicitud de complemento de convocatoria requie-
re notificacion fehaciente

El objeto del recurso es si procede la anotacién preventiva prevista en el art. 104 RRM, de
solicitud de publicacién de complemento de convocatoria; el derecho a solicitarlo a la sociedad
andénima se regula en el art. 172 LSC, que establece que la peticién se haga a la sociedad median-
te notificacion fehaciente que habrd de recibirse en el domicilio social dentro de los cinco dias
siguientes a la publicacion de la convocatoria. El registrador considera que no se ha cumplido
con dichos requisitos en la doble notificacién hecha en el caso concreto: por burofax, porque
se recibié después de los cinco dias; y por correo electrénico, porque no se puede considerar
notificacién fehaciente por no intervenir una entidad «prestadora de servicios de certificacion».
El debate se centra en este segundo punto, y la Direccién confirma la calificacién negativa: «La
distincion entre los conceptos autenticidad y fehaciencia ha sido abordada por este Centro Direc-
tivo en R. 02.01.2019 y R. 06.11.2019: [...] inicamente el operador postal universal goza de la
presuncién de veracidad y fehaciencia; [...] esta fehaciencia es cosa distinta de la autenticidad, la
cual podra ser admitida y valorada en el seno de un procedimiento judicial, pero que se torna en
inequivoca exigencia en el &mbito en el que desenvuelven sus funciones tanto registradores como
notarios (de ahi, por ejemplo, la remisidon que realiza el art. 202 RN al RD. 1829/03.12.1999,
Reglamento de Servicios Postales)»; se afiade ademds «la dificultad de apreciacién de la prueba
por el registrador, y mas teniendo en cuenta que la sociedad no ha sido parte en este expediente;
los efectos que se producirian de practicarse la anotacion, ya que conllevaria la consideracion
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por el registrador de la junta como nula, conforme a los arts. 172 LSC y 104 RRM, al no haberse
publicado el complemento de convocatoria; y la posibilidad de impugnar los acuerdos adoptados
en esa junta general en via judicial conforme al art. 202 LSC».

R. 17.05.2021 (Particular contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE 04.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9314.pdf

I.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Sociedad limitada: Reduccion de capital: En reduccion por pérdidas es necesario infor-
me de auditoria si no se aumenta a una cifra superior

«La cuestién que se plantea en el presente recurso es decidir si el balance que sirve de base a
la operacién de reduccion de capital social por pérdidas debe estar verificado por un auditor de
cuentas (ex art. 323 LSC), o si puede sustituirse por una aportacion directa a los fondos propios,
mediante una compensacién de créditos y una aportacién en metdlico que se integrardn en la
cuenta 118, pero sin que se aumente la cifra de capital social». El balance verificado es una exi-
gencia del art. 323 LSC «como medida complementaria de seguridad, en beneficio de los socios
y de los terceros»; ciertamente, es doctrina de la Direccién que, «si, dadas las circunstancias de
hecho, no existe un interés protegible, decae la exigencia de verificacién» (ver en ese sentido R.
27.02.2019 y R. 27.02.2019); pero no puede suplirse por aportaciones a la cuenta 118 («negocio
juridico traslativo del dominio por virtud del cual uno o varios socios aportan dinero, bienes o
derechos a los fondos propios de una sociedad sin contraprestacion»), porque tales bienes y dere-
chos «tienen la consideracion de una reserva disponible y no cumplen con la funcién de garantia
que corresponde al capital social».

R. 17.05.2021 (Carflor, SL, contra Registro Mercantil de Leén) (BOE 04.06.2021).
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9315.pdf

La alternativa que sugiere la Direccién es un «acordedn» en que la reduccién de ca-
pital por pérdidas se compense con un simultineo aumento, con nuevas aportaciones o
compensacion de créditos, que garantizaria los derechos de los acreedores y permitiria
prescindir de la verificacién en la reduccién, porque tales aportaciones ya no se integra-
rian en reservas disponibles, sino que desempefiarian una funcién de garantia del capital;
ver en ese sentido las dos resoluciones citadas.

I.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04
DE JUNIO DE 2021)

Sociedad limitada: Participaciones: Posibilidad de valoracion por el valor contable a
efectos del derecho de preferente adquisicion

Se trata de una modificacién de estatutos en la que se dispone que, en caso de que se notifique
ala sociedad el inicio o apertura de un procedimiento administrativo o judicial de embargo de las
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participaciones sociales, la sociedad y, en su defecto, los otros socios tendrian un derecho de ad-
quisicion de las participaciones embargadas, y «el precio de la transmision se corresponderd con
el valor razonable de las participaciones, entendiéndose por valor razonable el valor contable que
resulte del dltimo balance aprobado por la junta»; los mismos estatutos, para el caso del derecho
de preferente adquisicién en transmisiones, establecen como valor razonable el determinado por
auditor de cuentas, en una cldusula que se declaré inscribible en la R. 23.05.2019. En principio,
la Direccién no parece oponerse a la cldusula debatida (ver R. 09.05.2019, R. 23.05.2019, R.
06.02.2020 y R. 27.02.2020) siempre que la equivalencia de valor razonable con valor contable
se establezca con caracter general; pero no la considera inscribible, toda vez que en el caso con-
creto el criterio del valor contable no se aplica para las transmisiones voluntarias por acto inter
vivos, ni para las transmisiones mortis causa, ni para la exclusién de socios por causas diferentes
al inicio de procedimiento de embargo.

R. 17.05.2021 (Inversiones Iris Grupo Jara, S.L. contra Registro Mercantil de Barcelona)
(BOE 04.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/04/pdfs/BOE-A-2021-9316.pdf

Para el derecho de preferente adquisicién de participaciones en general, la R.
15.11.2016, citando a la R. 28.01.2012, ya rechazaba los criterios de valoracién «que no
respondan de modo patente e inequivoco a las exigencias legales de imparcialidad y ob-
jetividad», rechazando asi que la sociedad pudiera adquirir sus propias participaciones en
un valor, como el contable, fijado por ella misma (ver también art. 1449 C.c.); aunque ad-
mitiéndolo para la adquisicién por los demds socios cuando el acuerdo se hubiese tomado
por unanimidad. Pero la equiparacion de valor razonable que el socio «expropiado» o sus
acreedores tienen derecho a obtener (art. 107 LSC) con el valor contable segtin balance
aprobado por la sociedad no parece defendible cuando las participaciones pertenecen a
un socio nuevo que no participé en el acuerdo o cuando se trata de un embargo en el que
el acreedor puede salir perjudicado por una valoracién a la baja forzada por la sociedad
0 por sus socios mayoritarios. La Direccién dice literalmente que «toda vez que también
fundamenta su calificacién en el posible perjuicio de los acreedores, deben considerarse
no inscribibles las cldusulas debatidas en tanto en cuanto, como se ha expresado, el crite-
rio del valor contable no se aplica para las transmisiones voluntarias por acto inter vivos
y para las transmisiones mortis causa»; pero el posible perjuicio de los acreedores debiera
bastar para considerarlas no inscribibles, con independencia de lo que se haya pactado
para transmisiones voluntarias o mortis causa.

I.17.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Sociedad anonima: Consejo de administracion: Nombramiento de secretario no conse-
jero por la junta o por el consejo

Se trata de una escritura de elevacion a publico de acuerdos del consejo de administracién de
una sociedad andénima, de cese de secretario no consejero del consejo y nombramiento de otro.
El registrador suspende la inscripcién solicitada porque el secretario cesado fue nombrado por la
junta general y —a su juicio— la facultad del consejo para nombrar secretario sélo le corresponde,
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segun el articulo 29.2 de los estatutos, «en el caso de no haberlo realizado la junta general», de
manera que aquel cese deberia acordarse por la junta general. «La recurrente alega que los es-
tatutos no exigen que el cese del secretario deba ser acordado por la junta general, por lo que la
revocacién del cargo corresponde al érgano de administracién, segin el art. 146.1 RRM». Dice
la Direccién que «ante esa parquedad normativa [sobre el secretario no consejero], serdn los
estatutos y, a falta de prevision de éstos, el propio consejo de administracién, por la libertad de
autoorganizacién que les confiere el art. 245.2 LSC, los llamados a regular el discernimiento del
cargo de secretario y las funciones que le correspondan»; y también por esa libertad de autoorga-
nizacion debe reconocerse al consejo la facultad revocatoria; y en el caso concreto, la disposicion
estatutaria debatida, segtiin su propio contenido literal, no impide la remocién acordada por el
consejo de administracion.

R. 24.05.2021 (Grupo Igualmequisa, SA, contra Registro Mercantil de Vizcaya) (BOE
10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9668.pdf

La «disposicion estatutaria debatida» decfa literalmente: «El consejo de administra-
cién designard, en caso de no haberlo realizado la junta general, un secretario y, po-
testativamente, un vicesecretario, pudiendo recaer el nombramiento en quienes no sean
administradores, en cuyo caso actuardn con voz pero sin voto; el vicesecretario sustituird
al secretario en los casos de ausencia, indisposicion, incapacidad o vacante». El nombra-
miento por la junta de secretario no consejero era de 2004 y su revocacién por el consejo
era de 2020, con lo que podria imaginarse que estaba agotado el mandato; pero obsérvese
que la doctrina de la resolucién serfa igualmente aplicable si el acuerdo de revocacién
por el consejo se produjera al dia siguiente del nombramiento por la junta, con lo que la
condicién de «no haberlo realizado la junta general» quedaria inoperante.

I.18.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Sociedad limitada: Objeto social: El «asesoramiento financiero» esta reservado a socie-
dades de regulacion especial

Sociedad limitada: Administracién: El concreto sistema de retribucién de los adminis-
tradores debe estar claramente establecido en estatutos

Sociedad limitada: Administraciéon: La retribucion de los administradores por concep-
tos distintos puede constar en los contratos respectivos

El registrador mercantil opone dos objeciones a los estatutos en una escritura de constitucién
de sociedad limitada:

1. «Asesoramiento financiero» en el objeto social.— Respecto a la inclusién en el objeto so-
cial como actividad la de «asesoramiento financiero», la Direccién anticipa, una vez mds, que
«es la definicion estatutaria del objeto social, y no el efectivo desenvolvimiento posterior de
las actividades en él comprendidas, lo que determina la aplicabilidad de aquellas disposiciones
especiales que prevén el cumplimiento de ciertos requisitos»; esto supuesto, las actividades de
asesoramiento financiero se regulan en el RDLeg. 4/23.10.2015, Ley del Mercado de Valores,
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y el RD. 217/15.02.2008, sobre el régimen juridico de las empresas de servicios de inversion
y de las demds entidades que prestan servicios de inversion, normas de las que se deduce «la
necesidad de obtener autorizacién administrativa e inscripcion en el Registro administrativo de
la Comisién Nacional del Mercado de Valores, asi como de afiadir a su denominacién aquella
correspondiente al tipo de empresa de inversioén que corresponda (art. 144 RDLeg. 4/2015)»; y
por lo que se refiere especificamente al «asesoramiento en materia de inversién», se reserva a
sociedades o agencias de valores, sociedades gestoras de carteras y empresas de asesoramiento
financiero (con denominaciones reservadas en el art. 144 RDLeg. 4/2015); «por lo que cualquier
otra sociedad tiene vetado incluir en su objeto social una actividad como la descrita. No obstan-
te, dado que en la escritura se solicité expresamente la inscripcién parcial, el registrador debe
acceder a ella (art. 63 RRM)».

2. Retribucién de los administradores.— La cldusula segtin la cual el cargo de administrador
es retribuido con una cantidad fija que cada afio establecera la junta general, pero es compati-
ble con otras tareas laborales, y «‘en el caso de que las mencionadas tareas sean las labores de
gerencia y direccion de la entidad, la remuneracion por estas labores consistird en una cantidad
fija que cada afio determinard la junta general’. A juicio del registrador, deberdn condicionarse
las retribuciones que el administrador perciba por relaciones laborales a que el administrador
desarrolle como consecuencia de las mismas una actividad distinta a la que le corresponde como
organo de administracion y excluyendo las relaciones laborales de alta direccién». El art. 217
LSC establece que debe constar en los estatutos el sistema de retribucién de los administradores;
y la Direccién ha insistido en que «el concreto sistema de retribucién de los administradores
debe estar claramente establecido en estatutos, determinando si dicho sistema consiste en una
participacion en beneficios, con los limites legalmente establecidos, en dietas, en un sueldo men-
sual o anual, en seguros de vida, planes de pensiones, utilizacién en beneficio propio de bienes
sociales, en entrega de acciones o derechos de opcidén sobre las mismas o cualquier otro sistema
que se desee establecer, [...] de suerte que en ningln caso quede a la voluntad de la junta gene-
ral su eleccion o la opcion entre los distintos sistemas retributivos, que pueden ser cumulativos
pero no alternativos» (R. 12.11.2003, reiterada en R. 16.02.2013, 07.03.2013 y R. 17.06.2014,
entre otras). Segin el Tribunal Supremo, S. 19.12.2011, S. 18.06.2013 y S. 25.06.2013, aque-
lla exigencia legal de constancia estatutaria tiene «la finalidad primordial potenciar la maxima
informacidn a los accionistas», y «para entender justificada y legitima la percepcién por el ad-
ministrador social de una retribucién abonada por la sociedad pese a que el cargo sea gratuito
segun los estatutos, ha de resultar probado el ‘elemento objetivo de distincién entre actividades
debidas por una y otra causa’», que segun la ultima «ha de ser preciso y cierto, sin que sirvan
a tales efectos situaciones ambiguas de realizacién por el administrador de actividades no sufi-
cientemente precisadas que se sitden en el &mbito de las actuaciones de gestion, administracion
y representacion de la sociedad, porque es incompatible con el citado régimen de transparencia
y claridad que exige la normativa societaria». La Direccién resume que «deben separarse dos su-
puestos: el de retribucion de funciones inherentes al cargo de administrador y el de la retribucién
de funciones extrafias a dicho cargo»; y entiende que «estas funciones extrafias al cargo —es decir,
las que nada tienen que ver con la gestién y direccion de la empresa— tampoco es necesario que
consten en estatutos, sino simplemente en los contratos que correspondan» (ver R. 10.05.2016).
En consecuencia, en el caso concreto, «interpretada en su conjunto (vid. la R. 12.05.2014) y del
modo mds adecuado para que produzca efecto» la cldusula debatida, entiende que «consta en
los estatutos debidamente el sistema de retribucién de los administradores por el ejercicio de las
funciones inherentes a dicho cargo, de modo que unicamente existe falta de fijacion estatutaria
del sistema retributivo para esas ‘otras tareas laborales para la entidad’ distintas del desempeiio
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del cargo de administrador», cuya fijacion en los estatutos no se considera necesaria. Por tanto,
estima el recurso en este segundo punto.

R.25.05.2021 (Notario José-Manuel Benéitez Bernabé contra Registro Mercantil de Madrid)
(BOE 10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9671.pdf

Se trata de una larga resolucién en la que la Direccién se extiende sobre la retribucién
de los administradores (lo que se ha tratado de resumir en el texto anterior) y, aunque no
era la cuestién debatida, la retribucién especial de los consejeros delegados (que debe
consultarse en el texto del BOE).

.19. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10
DE JUNIO DE 2021)

Concurso de acreedores: Nombramiento de acreedor concursal por la Camara de Co-
mercio

Se presenta en el Registro una certificacion de la Corte de Arbitraje y Mediacién de la Ca-
mara de Comercio, Industria, Servicios y Navegacion, de designacién de mediador concursal
solicitada por una sociedad limitada. La registradora emite calificacién negativa por entender
que la tramitacién del procedimiento corresponde al registrador mercantil segun el art. 638
RDLeg. 1/05.05.2020, Ley Concursal. Pero la Direccién entiende asi el articulo citado: «[1]
Sistematiza el régimen de competencia distinguiendo en su primer apartado cuando la solici-
tud proviene de persona natural no empresario o juridica no inscribible atribuyéndola a notario
del domicilio del deudor. [2] Tratdndose de persona natural empresario o persona juridica ins-
cribible corresponde al registrador mercantil de ese mismo domicilio. [3] Por lo que se refiere
a las cdmaras oficiales, el texto incurre en cierta indeterminacién tal y como hacia el texto an-
terior al referirse a las personas juridicas junto a las personas naturales que fueran empresarios
[Si el deudor persona natural fuera empresario o si tuviera la condicion de persona juridica,
la solicitud también podrd presentarse ante la Cdmara...]; sin embargo, tanto en el texto
anterior como en el actual, la interpretacion de que las personas juridicas a las que se refiere
son las inscribibles en el Registro Mercantil es la mds légica por simetria con la competencia
sobre personas naturales; ademads, y dada la finalidad de las Camaras Oficiales de Comercio,
Industria, Servicios y Navegacion (vid. art. 3 L. 4/01.04.2014, Bésica de las Cdmaras Oficiales
de Comercio, Industria, Servicios y Navegacién [que las refiere a empresas que ejerzan activi-
dades comercio, industria, servicios y navegacién]), careceria de toda justificacién considerar
su competencia respecto de aquellas personas juridicas cuya actividad no empresarial queda
por completo fuera del dmbito de su actuacién conforme a su ley reguladora; para terminar, el
art. 644.2 RDLeg. 1/2020, referido exclusivamente a los supuestos en que es competente una
Céamara Oficial, se refiere a entidades aseguradoras o reaseguradoras, entidades de inscripcion
obligatoria en el Registro Mercantil».

R. 31.05.2021 (Corte de Arbitraje y Mediacién de la Cdmara de Comercio, Industria, Servi-
cios y Navegacion de Valencia, contra Registro Mercantil de Valencia) (BOE 10.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/10/pdfs/BOE-A-2021-9678.pdf
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En definitiva, y en la interpretacion que hace la Direccién del art. 638 RDLeg.
1/05.05.2020, Ley Concursal, el deudor persona natural no empresario o persona juridica
no inscribible en el Registro Mercantil debe pedir el nombramiento de mediador concur-
sal a un notario de su domicilio; en cambio, el deudor persona natural empresario o per-
sona juridica inscribible puede optar entre pedirlo al registrador mercantil del domicilio
0 a la Camara Oficial de Comercio, Industria, Servicios y Navegacion; si bien, para esta
ultima opcidn serd necesario que la Camara haya asumido funciones de mediacién. La
solucién parece l6gica, aunque obliga a hacer una distincién que la ley, en dos redaccio-
nes sucesivas, no ha hecho.

I1.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE
JUNIO DE 2021)

Concurso de acreedores: Nombramiento de acreedor concursal por la Camara de Co-
mercio

Reitera la doctrina de la R. 31.05.2021.

R. 01.06.2021 (Corte de Arbitraje y Mediacién de la Camara de Comercio, Industria, Servi-
cios y Navegacion de Valencia, contra Registro Mercantil de Valencia) (BOE 16.06.2021).

https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/16/pdfs/BOE-A-2021-10063.pdf

Ver resolucidn citada y su comentario.
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ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

Maria Isabel de la Iglesia Monje




IvV.1.
PROYECTOS DE LEY

*  Proyecto de Ley de residuos y suelos contaminados. (121/000056)
Presentado el 20/05/2021, calificado el 25/05/2021
Autor: Gobierno
Situacién actual: Comision de Transicién Ecolégica y Reto Demografico Enmiendas Comi-
si6n de Transicion Ecoldgica y Reto Demogréfico Debate de totalidad
Tipo de tramitacién: Competencia Legislativa Plena
Comisién competente: Comisién de Transicién Ecolégica y Reto Demografico
Plazos: Hasta: 23/06/2021 (18:00) Ampliacién de enmiendas al articulado
Tramitacién seguida por la iniciativa: Comisién de Transicién Ecolégica y Reto Demogra-
fico
Debate de totalidad desde 17/06/2021

EXPOSICION DE MOTIVOS

El primer objetivo de cualquier politica en materia de residuos debe ser reducir al minimo
los efectos negativos de la generacién y gestion de los residuos en la salud humana y el medio
ambiente. Asimismo, y en consonancia con los principios que rigen la economia circular, dicha
politica debe tener también por objeto hacer un uso eficiente de los recursos, con una apuesta
estratégica decidida del conjunto de las administraciones publicas, asi como la implicacién y
compromiso del conjunto de los agentes econémicos y sociales.

Entre los principales impactos de los residuos sobre el medio ambiente, el cambio climatico
y las basuras marinas son los principales focos de preocupacién actual. Por lo que se refiere a
la incidencia de los residuos en el cambio climatico, estos suponen una fuente difusa de emi-
sion de gases de efecto invernadero, principalmente debido al metano emitido en vertederos que
contienen residuos biodegradables. Si bien su contribucién a las emisiones de gases de efecto
invernadero se mantiene en porcentajes en torno al cuatro por ciento, esta se puede reducir de
forma significativa promoviendo, por ejemplo, politicas que eviten el dep6sito de residuos biode-
gradables en vertedero. Adicionalmente, la gestion sostenible de residuos ayuda a otros sectores
econdémicos a reducir sus emisiones de gases de efecto invernadero. Por otra parte, la correcta
gestion de los residuos evita que éstos acaben en el medio marino, lo que contribuye positiva-
mente a la consecucién de los objetivos enmarcados en las estrategias marinas para la proteccion
y la conservacién del medio ambiente marino. En lo que respecta al uso eficiente de los recursos,
en Espafia la gestion de residuos todavia descansa preponderantemente en el vertedero, con lo
que una politica de residuos que aplique rigurosamente el principio de jerarquia contribuird a una
mayor sostenibilidad, asi como a la implantacién de modelos econémicos circulares.

La Ley tiene por objeto sentar los principios de la economia circular a través de la legisla-
cion basica en materia de residuos, asi como contribuir a la lucha contra el cambio climatico
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y proteger el medio marino. Se contribuye asi al cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo
Sostenible, incluidos en la Agenda 2030 y en particular a los objetivos 12 —produccién y consu-
mo sostenibles—, 13 —accién por el clima—y 14 —vida submarina—. Asimismo, en el &mbito de su
contribucién a la lucha contra el cambio climadtico, esta Ley es coherente con la planificacién en
materia de energia y clima.

Por otro lado, la politica de residuos contribuye a la creacién de empleo en determinados
sectores, como los vinculados a la preparacién para la reutilizacién y el reciclado, por lo que la
Ley también contribuye a la creacién y consolidacién del empleo en el sector de la gestion de
residuos.

II

Con el d4nimo de transformar la Unién Europea en una «sociedad del reciclado» y contribuir
a la lucha contra el cambio climatico, se aprob6 en 2008 la Directiva 2008/98/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 19 de noviembre de 2008, sobre los residuos y por la que se dero-
gan determinadas Directivas (en adelante, Directiva Marco de residuos). Esta nueva directiva
estableci6 el principio de jerarquia de residuos como instrumento clave que permitia disociar la
relacién existente entre el crecimiento econdémico y la produccién de residuos. Dicho principio
explicita el orden de prioridad en las actuaciones en materia de residuos: prevencion de residuos,
preparacién para la reutilizacién, reciclado, otros tipos de valorizacién incluida la energética y
por tltimo, la eliminacién de los residuos.

LaLey 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados incorporé al ordenamiento
juridico interno la Directiva Marco de residuos, a la vez que reviso la regulacién en la materia
existente en Espafia que databa del afio 1998.

Esta Ley supuso la incorporacién de nuevos conceptos acufiados en el ambito de la Unién Eu-
ropea como es el de subproducto y el del fin de la condicién de residuo. Estos conceptos contri-
buyen a delimitar la aplicacién del régimen juridico de los residuos y la ley previé su aplicacién
de forma armonizada en todo el territorio nacional. Incorporé también el principio de jerarquia
de residuos, principio que debe imperar en la politica y en la legislacion de residuos al objeto de
avanzar hacia una sociedad del reciclado. Estableci6 un objetivo de prevencién de residuos para
el afio 2020 y adopté los objetivos de la Unién Europea establecidos para los residuos domésti-
cos y similares y para los residuos de construccién y demolicién. Establecié también un marco
regulatorio armonizado para la responsabilidad ampliada del productor y revisé el régimen juri-
dico aplicable a los suelos contaminados.

Posteriormente, la Comisiéon Europea llevé a cabo diversos estudios que ponian de manifiesto
que era necesario lograr una mayor armonizacién entre los Estados miembros para la aplicacién
de la normativa de residuos asi como establecer nuevos objetivos para el medio y largo plazo,
de forma que se contribuyera a hacer un uso més eficiente de los recursos en la Unién Europea
y que los Estados tuvieran claro el horizonte de cara a las inversiones en infraestructuras para el
tratamiento de los residuos.

Finalmente, en el afio 2015, la Comisién Europea aprobé el Plan de Accién en materia de
economia circular (COM (2015) 614 final), que inclufa un compendio de medidas entre las que se
encontraba la aprobacién de un paquete normativo que revisara las piezas clave de la normativa de
la Uni6n Europea relativa a residuos. Asi, en 2018 se aprueba la Directiva (UE) 2018/851 del Parla-
mento Europeo y del Consejo, de 30 de mayo de 2018, por la que se modifica la Directiva 2008/98/
CE sobre los residuos (en adelante, Directiva (UE) 2018/851). Esta directiva revisa algunos articu-
los de la Directiva Marco de residuos con el objetivo de avanzar en la economia circular, armonizar,
mejorar la informacién y trazabilidad de los residuos y reforzar la gobernanza en este dmbito.
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La Ley incorpora a nuestro ordenamiento juridico la directiva aprobada en 2018, con las mo-
dificaciones que ésta introduce en la Directiva Marco de residuos. De esta manera, se refuerza
atin mas la aplicacién del principio de jerarquia mediante la obligatoriedad del uso de instrumen-
tos econdmicos, se fortalece la prevencion de residuos incluyendo medidas para contribuir a los
Objetivos de Desarrollo Sostenible relativos al desperdicio alimentario y a las basuras marinas,
se incrementan a medio y largo plazo los objetivos de preparacién para la reutilizacion y recicla-
do de los residuos municipales y se establece la obligatoriedad de nuevas recogidas separadas,
entre otros, para los biorresiduos, los residuos textiles y los residuos domésticos peligrosos.
También se establecen los requisitos minimos obligatorios que deben aplicarse en el ambito de la
responsabilidad ampliada del productor y se amplian los registros electrénicos para, entre otras,
las actividades relacionadas con los residuos peligrosos, tanto sobre su produccién como sobre
su gestion.

I

Por otro lado, la Comisién Europea identificé en su Plan de Accién en materia de economia
circular los plasticos como una de las dreas prioritarias de intervencidn, al considerar que solo
se recicla menos de la cuarta parte del pldstico recogido y casi la mitad termina en vertederos.

El pléstico es un material muy presente en nuestra economia y nuestra vida cotidiana; tiene
funciones multiples que ayudan a resolver diversos problemas a los que se enfrenta nuestra
sociedad. Ello explica que el consumo de plastico haya crecido de forma exponencial desde
que comenz6 la fabricacién en serie, tendencia que, previsiblemente, continuard en las proxi-
mas décadas. Entre los argumentos a favor del consumo de pléstico se encuentran la seguridad
alimentaria, la mejora de los sistemas de logistica y distribucién, el ahorro de combustible o la
reduccién de emisiones de gases de efecto invernadero asociados al transporte de este material,
ya que al ser el pldstico un material ligero, se puede transportar més cantidad, lo que supone un
ahorro de combustible y de emisiones asociadas.

Pero estas ventajas y argumentos se tornan en inconvenientes que originan graves problemas
cuando analizamos su efecto sobre el medio ambiente. Desde la pérdida de recursos cuando
los productos de pléstico se destinan a vertedero, hasta el impacto derivado de su abandono, ya
que se degradan muy lentamente, permaneciendo sus elementos basicos en el medio, fragmen-
tados a largo plazo en particulas de tamafio micro o incluso nano, aunque los productos que los
contuvieron o la finalidad para la que estaban disefiados hayan desaparecido hace tiempo. Esta
persistencia de los plasticos en el medio, junto con la presencia de algunos elementos téxicos
en la composicion de los productos y su capacidad de adsorber contaminantes del entorno, una
vez abandonados, se asocia con problemas ambientales que derivan en problemas econémicos,
sociales, sanitarios y bioldgicos, especialmente en el &mbito marino.

Teniendo en consideracién que la prevencién y la reduccion de la contaminacién marina de
cualquier tipo, incluida la basura marina, es uno de los Objetivos de Desarrollo Sostenible de
la Agenda 2030, la Comisién Europea aprob6 en enero de 2018 la «Estrategia Europea para el
Plastico en una Economia Circular». Esta estrategia establece las bases para una nueva economia
del plastico en la que el disefio y la produccién de plésticos y productos de plastico respeten
plenamente las necesidades de reutilizacién, reparacion y reciclado, asi como el desarrollo y la
promocién de materiales mds sostenibles.

En el marco de dicha estrategia, se aprob¢ la Directiva (UE) 2019/904 del Parlamento Euro-
peo y del Consejo, de 5 de junio de 2019, relativa a la reduccién del impacto de determinados
productos de plastico en el medio ambiente (en adelante, Directiva sobre plasticos de un solo
uso). Esta directiva constituye uno de los instrumentos que la Comisién Europea ha puesto en
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marcha para avanzar hacia un sector del plastico mas circular y para luchar contra la contamina-
cién marina causada por los plasticos, principalmente por articulos de pldstico de un solo uso y
de los artes de pesca que contienen plastico.

En consecuencia, esta Ley tiene también por objeto incorporar a nuestro ordenamiento juri-
dico la citada directiva, estableciendo medidas aplicables a aquellos productos de plastico de un
solo uso que mds frecuentemente aparecen en las caracterizaciones de las basuras marinas, a los
artes de pesca y a todos los productos de plastico fragmentable. Entre dichas medidas, destacan
la reduccion, sensibilizacién, marcado y ecodisefio de productos de pléstico, asi como el uso de
instrumentos econémicos como la responsabilidad ampliada del productor e incluso la restric-
cién para determinados productos, teniendo en consideracion las posibilidades que existen para
su sustitucién y alternativas existentes en el mercado.

v

Finalmente, la Ley, ademds de incorporar las modificaciones introducidas en la Directiva
(UE) 2018/851, asi como las principales obligaciones derivadas de la Directiva sobre plasticos
de un solo uso, revisa y clarifica ciertos aspectos de la Ley 22/2011, de 28 de julio, a la luz de
la experiencia adquirida durante los afios de su aplicacién para avanzar en los principios de la
economia circular.

Entre los aspectos de la Ley 22/2011, de 28 de julio, que son objeto de revision, se encuentra
la responsabilidad del productor del residuo, la aplicacién de los conceptos de subproducto y fin
de la condicidn de residuo, la actualizacién del régimen sancionador y el refuerzo de la recogida
separada, cuya obligatoriedad para algunas fracciones de residuos se extiende a todos los dm-
bitos, no solo a los hogares, sino también al sector servicios o comercios, con el fin de permitir
un reciclado de alta calidad y estimular la utilizacién de materias primas secundarias de calidad.
Esta recogida separada, en el ambito de los residuos de competencia local, facilitard ademds
el aumento de los indices de preparacidn para la reutilizacion y de reciclado y redundard en la
consecucion de beneficios ambientales, econémicos y sociales sustanciales y en la aceleracion
de la transicién hacia una economia circular. La ley no determina una tinica modalidad para
llevar a cabo las mencionadas recogidas separadas de las distintas fracciones de los residuos de
competencia local, debiendo estas adaptarse a las circunstancias de cada entidad local, teniendo
en cuenta los modelos de éxito comprobado, como son los de recogida puerta a puerta, o con
contenedores cerrados.

v

El titulo preliminar contiene las disposiciones y los principios generales de la ley y se divide
en dos capitulos. El primer capitulo estd dedicado a las disposiciones de cardcter general e inclu-
ye el objeto y finalidad, las definiciones y &mbito de aplicacion, la regulacién de los conceptos
de subproducto y del fin de la condicién de residuo y se cierra con la clasificacion de los residuos
de conformidad con la Lista europea de residuos (versién consolidada de la Lista aprobada en el
afio 2000) y los mecanismos para su posible reclasificacion.

En cuanto a las definiciones, se mantienen conceptos clave procedentes de la Ley 22/2011, de
28 de julio, y se incluyen definiciones procedentes de la nueva normativa de la Unién Europea,
entre ellas «residuos de construccién y demolicién», «residuos alimentarios», «valorizacién de
materiales», «relleno» o «residuos municipales», si bien esta dltima definicién se circunscribe
al objetivo de la Unién Europea sin que se pueda ver afectada la distribucién de competencias
existente desde la Ley 22/2011, de 28 de julio.
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Asimismo, se afiaden otros conceptos, para lograr un mayor grado de seguridad juridica a
la hora de aplicar la norma, como «tratamiento intermedio», «productor del producto», «suelo
contaminado», «compost» o «digerido». También se han afiadido una serie de definiciones pro-
cedentes de la Directiva sobre plasticos de un solo uso como «plastico», «producto de plastico de
un solo uso», «pldstico oxodegradable», «pldstico biodegradable» y «arte de pesca».

Si bien la definicidn incluida para la figura del «negociante» ya existia en la anterior Ley, esta
debe entenderse de aplicacion para aquellas personas fisicas y juridicas que compran los residuos
para lograr una masa critica, cuya posterior venta para su valorizacién le genere beneficios. No
cabrian en este concepto actividades de gestion en las que el gestor cobra del productor una de-
terminada cantidad para llevar a cabo la gestién de los residuos.

Igualmente, la definicién de «recogida» también existia en la anterior Ley, si bien, se ha
modificado ligeramente su descripcién para una mejor comprensioén. Asimismo, es necesario
aclarar, en linea con lo establecido en la Directiva Marco de residuos, que las disposiciones de la
Ley relativas a la recogida no deben ser de aplicacién en los casos de sistemas de recogida que
no se llevan a cabo profesionalmente, puesto que presentan un menor riesgo y contribuyen a la
recogida separada. Este seria el caso, por ejemplo, de la recogida de residuos de medicamentos
en las farmacias, de pilas en los comercios, los sistemas de devolucién de productos de consumo
en las tiendas, o la recogida de envases de productos fitosanitarios en cooperativas agrarias. De
igual manera, se acota la definicién de transporte de residuos a aquella actividad que se realiza
de forma profesional.

Siguiendo las pautas de la Directiva Marco de residuos, y la regulacion ya introducida en la
anterior Ley, se recogen articulos especificos dedicados a los conceptos de «subproductos» y
de «fin de la condicién de residuo», que completan el &mbito de aplicacién de la normativa de
residuos, a la vez que se aprovecha para regular los procedimientos mediante los cuales pueden
aplicarse estos conceptos, dejando la posibilidad de aplicacién también a nivel autonémico.

El capitulo II del titulo preliminar estd dedicado a los principios de la politica de residuos y a
las competencias administrativas. Se refuerza la aplicacién del principio de jerarquia de residuos,
mediante la obligatoriedad por parte de las administraciones competentes de usar instrumentos
econdmicos para su efectiva consecucién. Teniendo en cuenta esto, se incluye expresamente por
primera vez, la obligacién de que las entidades locales dispongan de una tasa o, en su caso, una
prestacion patrimonial de cardcter publico no tributaria, diferenciada y especifica para los servi-
cios que deben prestar en relacion con los residuos de su competencia, tasas que deberfan tender
hacia el pago por generacion.

Debido a que son varias las administraciones publicas que intervienen en la gestién de los
residuos, se definen las competencias administrativas de cada una de ellas, especificando las
competencias en materia de economia circular. Por otro lado, dado su buen funcionamiento y
utilidad, se mantiene la Comisién de coordinacién en materia de residuos, creada por la Ley
22/2011, de 28 de julio, como 6rgano de cooperacién técnica y colaboracién entre las distin-
tas autoridades administrativas competentes en esta materia, que tendrd en cuenta el principio
de unidad de mercado y de preservar el buen funcionamiento del mercado interior, cuando se
aborden cuestiones relacionadas con la responsabilidad ampliada del productor. Todo ello sin
perjuicio de las competencias atribuidas al Consejo para la Unidad de Mercado, regulado en la
Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de Garantia de la Unidad de Mercado.

VI

El titulo I estd dedicado a los instrumentos de la politica de residuos. Siguiendo las lineas
marcadas por la Directiva Marco de residuos, se recogen como instrumentos de planificacién, los
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programas de prevencién de residuos y los planes y programas de gestién de residuos. Asimismo,
se establece la posibilidad de adoptar medidas e instrumentos econdmicos, entre los que destacan
el establecimiento de un impuesto aplicable al depdsito de residuos en vertedero, a la incinera-
cién y a la coincineracién de residuos, regulado en el titulo VII de la Ley.

Dada la importancia que se atribuye a la prevencién en la generacién de residuos, la Direc-
tiva incluyé un instrumento especifico: los programas de prevencién de residuos, que deberan
establecer las medidas y objetivos de prevencion, en coherencia con las medidas de prevencion
previstas en la Ley, incluidos programas especificos de prevencion de los residuos alimentarios.

La planificacién de la gestién de los residuos es otro instrumento esencial de la politica de
residuos. Por ello, esta Ley desarrolla estos planes a nivel nacional, autonémico y local: el Plan
Estatal Marco de Gestiéon de Residuos define la estrategia general de gestion de residuos asi
como los objetivos minimos. Por su parte, las comunidades auténomas elaborardn sus respec-
tivos planes autonémicos de gestion de residuos recogiendo los elementos mencionados en el
anexo VII y las entidades locales podran realizar también, por separado o de forma conjunta,
programas de gestion de residuos en coordinacién con los anteriores.

VIl

El titulo II de la Ley contiene las disposiciones relativas a la prevencion de residuos estable-
ciendo objetivos y medidas especificas para romper el vinculo entre el crecimiento econémico y
los impactos sobre la salud humana y el medio ambiente asociados a la generacién de residuos.
Los objetivos incluidos en esta Ley dan continuidad al objetivo de prevencién fijado en la Ley
22/2011, de 28 de julio, que establecia que en 2020 se debia alcanzar una reduccién en peso del
10 % de los residuos generados en ese afio respecto de los generados en 2010.

Se trata de un titulo nuevo respecto a la anterior Ley, que destaca la importancia que, dentro
de la politica de residuos, deben tener las medidas de prevencién, mediante la inclusién de obje-
tivos concretos y cuantificables en materia de prevencién de la generacién de residuos. Se hace
un especial hincapié en la reduccién de envases, fomentando el uso de fuentes de agua potable y
de envases reutilizables, especialmente en el sector de la hosteleria y restauracion.

Se incluye un articulo especifico en el que se recogen las medidas de prevencion procedentes
de la Directiva (UE) 2018/851, entre las que destacan la promocién de modelos de produccion
y consumo sostenibles y el disefio de productos que sean eficientes y duraderos en términos de
vida util, asi como la reduccién de la generacién de residuos en el sector industrial, de extraccion
de minerales y en la construccién, tomando en consideracion las mejores técnicas disponibles.
Asimismo, los productores de residuos peligrosos estardn obligados a disponer de un plan de
minimizacién que incluya las préicticas adoptadas para reducir la cantidad de residuos peligrosos
generados y su peligrosidad y a informar cada tres afios a la comunidad auténoma de los resul-
tados.

Por otro lado, se dedica un articulo a la reduccién de la generacién de los residuos alimenta-
rios, que deben contar con un apartado especifico en los programas de prevencion y se establecen
algunas medidas especificas dirigidas a las industrias alimentarias, las empresas de distribucién
y de restauracién colectiva.

VIII

El titulo III de la Ley lleva por ribrica la «Produccién, posesion y gestion de los residuos» y
desarrolla las obligaciones de los productores y de los gestores de residuos. Siguiendo la estruc-
tura de la anterior norma, las obligaciones de los sujetos intervinientes en la cadena de gestion se
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han sistematizado y se han aclarado algunas cuestiones fundamentales como la responsabilidad
del productor inicial o poseedor del residuo, que no concluira hasta el tratamiento completo del
mismo.

Este titulo se ha organizado en tres capitulos dedicados el primero de ellos a la produccién
inicial y posesion de los residuos, el segundo a la gestion de los mismos y el tercero al régimen
de comunicaciones y autorizaciones en materia de residuos.

En el capitulo I, se recogen las obligaciones de los productores iniciales u otros poseedores
de residuos, relativas a la gestion de sus residuos, asi como las relativas al almacenamiento, mez-
cla, envasado y etiquetado de sus residuos.

El capitulo II relativo a las obligaciones de los gestores se divide en cuatro secciones. La
primera seccion regula las obligaciones generales de los gestores en relacién con los requisitos
de almacenamiento y de suscripcién de fianzas, seguros o garantias financieras equivalentes asi
como las obligaciones especificas de los gestores de residuos en funcién de su actividad.

La segunda seccién establece los objetivos y medidas en la gestién de los residuos. Estos
estaran destinados a fomentar la preparacién para la reutilizacién y el reciclado fijandose un ca-
lendario de implantacién de nuevas recogidas separadas: biorresiduos, textiles, aceites de cocina
usados, residuos domésticos peligrosos y residuos voluminosos. Esta recogida separada podra
realizarse mediante recogida en contenedores, puerta a puerta, sistemas de entrega y recepcion
y otras modalidades de recogida. Si bien la regla general es la obligatoriedad de la recogida se-
parada, se establece la posibilidad de que se puedan aplicar excepciones en casos debidamente
justificados, como pudieran ser las zonas remotas o escasamente pobladas.

Asimismo, se establecen objetivos especificos de preparacién para la reutilizacién y reci-
clado de residuos domésticos y comerciales, y para residuos municipales para el medio y largo
plazo, y de preparacion para la reutilizacién, reciclado y valorizacién material para los residuos
de construccién y demolicién. Esta seccion se cierra con una disposicion relativa a la elimina-
cion de los residuos, que deberd llevarse a cabo de manera segura, y en el caso del depdsito en
vertedero, tras haber sido sometidos los residuos a un tratamiento previo. Asimismo se clarifica
en este articulo la consideracién de la quema de residuos vegetales generados en el entorno
agrario.

La tercera seccion hace referencia expresa a distintos flujos de residuos. En primer lugar, los
biorresiduos, para los que se deberdn adoptar medidas especificas para posibilitar su separacién y
reciclado mediante tratamiento bioldgico, incluido el tratamiento en origen mediante compostaje
doméstico o comunitario, y la obtencién de enmiendas organicas de calidad. En segundo lugar,
se establecen disposiciones especificas para la recogida y tratamiento de los aceites usados. Por
ultimo, los residuos de construccién y demolicién deberdn clasificarse en distintas fracciones
preferentemente, en el lugar de generacidn, y las obras de demolicién se llevaran a cabo de for-
ma selectiva, a partir de enero de 2024. Hay que sefialar que el concepto de obra afectado por el
ambito de aplicacién, cuando se trata de actividades de construccidn de infraestructuras de carre-
teras y ferrocarriles de interés general, debe entenderse como aquellas actividades que resulten
de la fragmentacién de proyectos aprobado por el érgano competente, que desarrollen una misma
infraestructura lineal y que no estén separadas por mds de 100 km.

La cuarta seccion regula el traslado de residuos, entendido como el transporte de residuos
destinados a la eliminacién y la valorizacién. Se establece, en primer lugar, el régimen juridico
de los traslados en el interior del Estado y, a continuacion, la aplicacién del Reglamento (CE) n.°
1013/2006 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2006, relativo a los traslados
de residuos para la entrada y salida de residuos del territorio nacional. Todo ello sin perjuicio de
la aplicacién de la normativa vigente sobre transporte de mercancias peligrosas, en el caso de
que sea pertinente.
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En el capitulo III, se regulan las comunicaciones y autorizaciones de las actividades de pro-
duccién y gestioén de residuos. Se da continuidad al régimen previsto en la Ley 22/2011, de 28
de julio, estableciendo un régimen diferenciado de autorizaciones y comunicaciones para las
distintas actividades de produccién y gestién de residuos. Serd necesaria la comunicacién previa
al inicio de la actividad en la comunidad auténoma donde se ubiquen las empresas que producen
residuos no peligrosos en cantidad superior a 1.000 t/afio o residuos peligrosos, asi como las acti-
vidades de gestion de residuos, de compra-venta de residuos (negociacion), agencia y transporte.
El régimen aplicable a las actividades de gestién de residuos, incluida la recogida con caracter
profesional, que se desarrollan en una determinada instalacién es el de autorizacidn, tanto a la
empresa que va a desarrollar la actividad como a las instalaciones donde se desarrolla. También
deberan someterse al régimen de autorizacién las instalaciones méviles donde vayan a realizarse
operaciones de tratamiento de residuos, y las personas fisicas o juridicas que tengan intencién de
valorizacién o eliminacion de residuos sin instalacién (relleno, tratamiento de los suelos, entre
otros), si bien, en ambos casos se deberd ademds presentar una comunicacién previa a la comu-
nidad auténoma donde vaya a realizarse cada operacion.

Como cierre de este capitulo III, se mantiene el articulo dedicado al restablecimiento de la
legalidad ambiental.

IX

La Ley dedica su titulo IV a la «Responsabilidad ampliada del productor del producto», re-
cogiendo la regulacion establecida al respecto en la Directiva (UE) 2018/851. Se divide el titulo
en dos capitulos, el primero de ellos dedicado a las «Obligaciones del productor. Disposiciones
generales». La Ley prevé que, mediante real decreto, puedan establecerse una serie de medidas
de obligado cumplimiento para los productores, relativas, por ejemplo, al disefio de los productos
de forma que se reduzca su impacto ambiental, al establecimiento de sistemas de depésito que
garanticen la devolucién de las cantidades depositadas y el retorno del producto para su reutili-
zacién o del residuo para su tratamiento, a responsabilizarse total o parcialmente de la gestion
de los residuos y a asumir la responsabilidad financiera de estas actividades, entre otras. En caso
de que estas medidas incluyan responsabilidades financieras o financieras y organizativas, el
régimen de responsabilidad ampliada que se establezca deberd respetar los requisitos minimos
recogidos en el capitulo II de este titulo. Se regulan también los requisitos que se deben cumplir
cuando tales obligaciones sean asumidas por los productores de producto de forma voluntaria,
asi como la figura del representante autorizado del productor del producto.

Los «Requisitos minimos generales aplicables al régimen de responsabilidad ampliada del
productor» regulados en el capitulo II, se han organizado en cuatro secciones diferenciadas. La
primera de ellas recoge las disposiciones comunes sobre los regimenes de responsabilidad am-
pliada del productor, y concretamente establece el contenido minimo de las normas que regulen
estos regimenes. La seccion 2.7, bajo el titulo «Disposiciones comunes sobre el funcionamiento
de los sistemas de responsabilidad ampliada» establece las obligaciones de los sistemas relativas
a la organizacion y a la financiacion de la gestién de los residuos, limita el alcance de las contri-
buciones financieras de los productores de productos a estos sistemas, regula los mecanismos de
colaboracién de los sistemas con otros intervinientes en la gestion, es decir, los convenios con
las administraciones publicas que intervienen en la gestién de los residuos, y los acuerdos con
otros operadores para la organizacién y financiacién de la gestién de los residuos. Por dltimo,
esta seccion establece también el mecanismo de autocontrol de los sistemas de responsabilidad
ampliada, las medidas necesarias en materia de transparencia y didlogo, y la salvaguarda de la
confidencialidad de determinada informacion.
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En relacion a la forma de hacer frente a estas obligaciones y requisitos, la seccién 3.% de este
capitulo mantiene la posibilidad de hacerlo de manera individual o de forma colectiva, regulando
el mecanismo de constitucién en ambos casos, asi como el régimen de comunicacién y autori-
zacion, las garantias financieras necesarias, y la capacidad de las administraciones en caso de
incumplimientos de las obligaciones del régimen de responsabilidad ampliada.

Por dltimo, la seccion 4. estd dedicada a la «Supervision, control y seguimiento de la res-
ponsabilidad ampliada del productor», estableciéndose las obligaciones de informacién que po-
sibiliten este control y seguimiento, y la forma de llevar a cabo esta supervision por parte de las
administraciones.

X

El titulo V de la Ley se dedica a las medidas para la reduccion del consumo de determinados
productos de pléstico, asi como a su correcta gestion como residuo, transponiendo al nuestro
ordenamiento la Directiva (UE) 2019/904, de 5 de junio, relativa a la reduccién del impacto de
determinados productos de plastico en el medio ambiente. Es la primera vez que una ley estatal
en materia de residuos dedica un titulo entero a esta fraccion de residuos. Para la reduccién del
consumo de determinados productos de plastico de un solo uso como los vasos y recipientes
alimentarios, se establecen objetivos cuantitativos de reduccién; mientras que para otros como,
por ejemplo, cubiertos, platos, vasos y productos de plastico oxodegradable, asi como la mi-
croesferas de plastico de menos de 5 milimetros afiadidas intencionadamente, queda prohibida
su introduccidén en el mercado a partir del mes julio de 2021.

Asimismo, se contemplan otras medidas relativas al disefio de recipientes de plastico para
bebidas, al marcado de una serie de productos de pldstico de un solo uso, asi como de concien-
ciacién para informar a los consumidores con el fin de reducir el abandono de basura dispersa.

En relacién con las botellas de pldstico, se regulan objetivos de recogida separada en dos
horizontes temporales. Adicionalmente, se prevé la regulacién de regimenes de responsabilidad
ampliada para determinados productos de plastico, indicandose los costes que los productores de
esos productos deberdn sufragar.

Finalmente, se prevé la integracion de las medidas contenidas en este titulo en los programas
que se establezcan para la proteccién del medio marino y en materia de aguas y se salvaguarda
el cumplimiento de la legislacién alimentaria de la Unién Europea para garantizar la higiene de
los alimentos y la seguridad alimentaria.

XI

Con objeto de mejorar la trazabilidad y aumentar la transparencia en la gestién de los resi-
duos, se dedica el titulo VI a la informacién sobre residuos. Se regula, en primer lugar, el Regis-
tro de produccién y gestidn de residuos que incorpora la informacién procedente de los registros
de las comunidades auténomas, relativa a los productores y gestores de residuos. Por otro lado,
se regulan memorias anuales que deberan recoger el contenido del archivo cronoldgico, el cual es
obligatorio para las entidades o empresas registradas, asi como para los productores de residuos
no peligrosos de mas de 10 toneladas al afio y debe incluir la informacidn relativa a las operacio-
nes de produccién y gestién de residuos. De esta forma, se facilita la trazabilidad de los residuos
desde su produccién hasta su tratamiento final. Asimismo, se aflade la obligacién de llevar un
registro cronoldgico a las entidades o empresas que generen subproductos y a las que los utilicen.

El envio anual de informacién a las comunidades auténomas (a través de las memorias)
permitird mejorar la informacién relativa a la produccién y gestion de los residuos y disponer
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de informacién precisa y fiable, basica para desarrollar la politica de residuos y para dar cum-
plimiento a las obligaciones de informacidn, de la Unién Europea e internacionales. Ademds de
las personas fisicas o juridicas que hayan obtenido una autorizacion, estardn también obligadas
a remitir dicha memoria anual, los productores de residuos peligrosos, las entidades y empresas
que transportan residuos peligrosos con caracter profesional y las que actian como negociantes
y agentes de residuos peligrosos, asi como las personas fisicas o juridicas que lleven a cabo una
valorizacién o eliminacién de residuos sin instalacién, o en instalaciones méviles. Se regulan
también, en este titulo, las obligaciones de informacién en el &mbito de los suelos contaminados
y las de las comunidades auténomas y del Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto
Demogrifico.

Por ultimo, se regula el Sistema electrénico de Informacién de Residuos (eSIR), sistema
electrénico constituido por los registros, plataformas y herramientas informaticas que permiten
disponer de la informacion necesaria para realizar el seguimiento y control de la gestién de los
residuos y suelos contaminados en Espafia.

XII

El titulo VII de la ley lleva por ribrica «Medidas fiscales para incentivar la economia cir-
cular» y desarrolla dos instrumentos econémicos en el marco de los residuos cuya finalidad es
reducir la generacién de residuos y mejorar la gestion de aquellos residuos cuya generacién no
se pueda evitar, mediante la imposicion sobre los tratamientos situados en posiciones inferiores
de la jerarquia de residuos (depésito en vertedero, incineracioén y coincineracién), con el objeto
de disminuir estas opciones de gestion menos favorables desde el punto de vista del principio
de jerarquia de residuos. Este titulo se ha organizado en dos capitulos dedicados, el primero
de ellos, al impuesto especial sobre los envases de plastico no reutilizables, y, el segundo, al
impuesto sobre el depdsito de residuos en vertederos, la incineracién y la coincineracién de
residuos.

El Impuesto especial sobre los envases de pldstico no reutilizables tiene por objeto la preven-
cién de residuos, y se articula como un tributo de naturaleza indirecta que recae sobre la utiliza-
cién en el territorio espafiol de envases que, conteniendo pldstico, no son reutilizables. A efectos
de este impuesto tienen la consideracion de envase todo producto destinado a prestar la funcién
de contener, proteger, manipular, distribuir y presentar mercancias, como pueden ser los vasos
de plastico o los rollos de plastico para embalar y evitar roturas en el transporte de productos,
ademads de todos los productos contenidos en la definicion del articulo 2.1) de esta Ley.

Se sujetardn al impuesto los envases, tanto vacios como si estuvieran conteniendo, protegien-
do, manipulando, distribuyendo y presentando mercancias.

Aquellos envases que, estando compuestos de mds de un material, contengan plastico, se
gravaran por la cantidad de plastico que contengan.

El hecho imponible del impuesto recae sobre la fabricacién, la importacién o la adquisicién
intracomunitaria de los envases que, conteniendo pldstico, son no reutilizables.

No obstante, considerando que, en ocasiones, en la fabricacién de estos envases, participan
diferentes agentes econémicos, o que, incluso, determinadas partes de los mismos, como pueden
ser los cierres, son fabricados por sujetos distintos, al objeto de reducir, en la medida de lo posi-
ble, el mayor nimero de obligados tributarios y, por ende, facilitar la gestién del impuesto y, al
mismo tiempo minorar las cargas administrativas de los sujetos concernidos, resultard gravada
la fabricacién, importacién o adquisicién intracomunitaria de los productos plasticos semiela-
borados destinados a la fabricacién de los envases, tales como las preformas o las laminas de
termopldstico, asi como aquellos otros productos plasticos que permitan su cierre, su comercia-
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lizacién o la presentacién de los mismos. Por tanto, no tendra la condicién de fabricante y, por
consiguiente, de contribuyente del impuesto, quien a partir de los productos semielaborados le
confiera la forma definitiva al envase o incorpore al mismo otros elementos de plastico que hayan
resultado gravados por el impuesto, como pueden ser los cierres.

Por otra parte, al objeto de fomentar el reciclado de productos plasticos, no se gravard la
cantidad de plastico reciclado contenida en productos que forman parte del 4mbito objetivo del
impuesto.

En este sentido, la base imponible estara constituida por la cantidad de plastico no reciclado,
expresada en kilogramos, contenida en los productos objeto del impuesto. El tipo impositivo es
de 0,45 euros por kilogramo.

No estardn sujetos al impuesto las pinturas, las tintas, las lacas y los adhesivos concebidos
para ser incorporados a los productos destinados a tener la funcién de contener, proteger, ma-
nipular o entregar bienes o productos. Tampoco resultardn gravadas por el impuesto, al resul-
tar exentas, las pequefias importaciones o adquisiciones intracomunitarias de envases. Tendran
dicha consideracién aquellas cuya cantidad total del plastico no reciclado contenido en los
envases objeto de la importacién o adquisicién intracomunitaria no exceda de 5 kilogramos.
Asimismo, se ha considerado oportuno dejar exentos del impuesto aquellos productos que se
destinan a prestar la funcién de contencién, proteccién, manipulacién, distribucién y presenta-
cion de medicamentos, productos sanitarios, alimentos para usos médicos especiales o prepa-
rados para lactantes de uso hospitalario, asi como los rollos de plastico para ensilados de uso
agricola y ganadero.

El capitulo II establece la regulacién de un Impuesto sobre el depésito de residuos en ver-
tederos, la incineracién y la coincineracién de residuos. El uso de este instrumento econémico
es un mecanismo clave para avanzar en economia circular y en la consecucién de los objetivos
de preparacién para la reutilizacion y reciclado en materia de residuos; supone un desincentivo
para las opciones menos favorables conforme al principio de jerarquia de residuos, favoreciendo
el desvio de los residuos hacia opciones mas favorables desde el punto de vista ambiental, que
puedan contribuir a reintroducir los materiales contenidos en los residuos en la economia, como,
por ejemplo, el reciclado.

Este tipo de figura impositiva que recae sobre los residuos destinados al depésito o incinera-
cién estd ya vigente en varias Comunidades Auténomas. Sin embargo, la falta de armonizacién
en los elementos configuradores de los diversos impuestos autonémicos y el hecho de que algu-
nas Comunidades Auténomas hayan hecho uso de estas figuras impositivas y otras no, debilita
la efectividad de este instrumento de cara al cumplimiento de los objetivos fijados por la Unién
Europea e implica un incremento de los costes indirectos para los contribuyentes dificultando la
aplicacién de las normas.

El Impuesto sobre el depdsito de residuos en vertederos, la incineracién y la coincineracién
de residuos se articula como un tributo de caricter indirecto que recae sobre los residuos que se
tratan mediante estas operaciones de gestion de residuos.

Se configura como impuesto estatal aplicable en todo el territorio espafiol y se prevé la ce-
sién del mismo a las Comunidades Auténomas mediante la adopcién de los correspondientes
acuerdos en los marcos institucionales de cooperacién en materia de financiacién autonémica
establecidos en nuestro ordenamiento, asi como mediante la introduccion de las modificaciones
normativas necesarias. De manera transitoria, en tanto no se adopten estos acuerdos y modifica-
ciones normativas, el rendimiento del impuesto se atribuye a las Comunidades Auténomas, que
también podran asumir las competencias de gestion de esta figura.

La cesidén de la recaudacién de este impuesto puede permitir a las Comunidades Auténo-
mas, en ejercicio de su autonomia financiera, incrementar la financiacién destinada a medidas
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de mejora de la gestién de residuos que refuercen las opciones prioritarias frente a las menos
sostenibles.

El hecho imponible del impuesto recae sobre la entrega de residuos para su eliminacién en
vertederos, para su eliminacién o valorizacién energética en instalaciones de incineracién o de
coincineracion, ya sean de titularidad publica o privada. Sin embargo, se prevén determinadas
exenciones, por ejemplo, cuando esta entrega se lleve a cabo ordenada por las autoridades
publicas en situaciones de fuerza mayor, extrema necesidad o catdstrofe; cuando se trate de
decomisos de bienes a destruir; cuando la entrega sea de residuos para los que exista la obli-
gacidn legal de eliminacién; o cuando la entrega sea de residuos resultantes de operaciones de
tratamiento distintos de los rechazos de residuos municipales, procedentes de instalaciones que
realizan operaciones de valorizacién que no sean operaciones de tratamiento intermedio; entre
otros.

En este sentido, la base imponible estard constituida por el peso de los residuos depositados
en vertederos, incinerados o coincinerados. El tipo impositivo para el cdlculo de la cuota integra
varia en funcién del tipo de instalacion de tratamiento: vertederos de residuos no peligrosos, de
residuos peligrosos o de inertes; instalaciones de incineracién de residuos municipales que reali-
cen operaciones de eliminacién codificadas como D10 u operaciones de valorizacién codificadas
como RO1; otras instalaciones de incineracion; o instalaciones de coincineracion. Asimismo, el
tipo impositivo varfa para cada una de estas instalaciones, en funcién del tipo de residuo: resi-
duos municipales, rechazos de residuos municipales, residuos eximidos de tratamiento previo
de conformidad con el Real Decreto 646/2020, de 7 de julio, por el que se regula la eliminacién
de residuos mediante depdsito en vertedero (en el caso de los depositados en vertederos), re-
siduos no sometidos a determinadas operaciones de tratamiento de residuos (en el caso de los
incinerados) y otro tipo de residuos. En cualquier caso, los tipos fijados en esta Ley pueden ser
incrementados por las Comunidades Auténomas, competencia que requiere, para ser efectiva,
que se adopten los acuerdos y las modificaciones normativas necesarias en el marco del sistema
de financiacién autonémica para su configuracién plena como tributo cedido.

X

El titulo VIII contiene la regulacién relativa a los suelos contaminados, manteniéndose el
anterior régimen juridico, que incluye disposiciones relativas a las actividades potencialmente
contaminantes de los suelos, al procedimiento de declaracién de suelos contaminados, a los
inventarios autondmicos y estatal de declaraciones de suelos contaminados, asi como la determi-
nacién de los sujetos responsables de la descontaminacidn y recuperacién de los suelos contami-
nados, incluyéndose la posibilidad de descontaminacién y recuperacién en via convencional, y
la descontaminacidn y recuperacioén voluntaria de suelos.

Se ha incluido como novedad, el Inventario estatal de descontaminaciones voluntarias de
suelos contaminados, que serd alimentado por los registros de las comunidades auténomas sobre
recuperaciones y descontaminaciones voluntarias.

XIv

Finalmente, el titulo IX regula la responsabilidad, la vigilancia, inspeccién y control y el
régimen sancionador en dos capitulos diferenciados.

En consonancia con la regulacién ya contenida en la Ley 22/2011, de 28 de julio, el capi-
tulo I recoge las potestades de las administraciones publicas para la inspeccién, la vigilancia
y control de las actividades relacionadas con los residuos y los suelos contaminados, asi como
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las competencias y medios. Como novedad, se ha recogido una disposicién relativa a la toma
de muestras y andlisis para la inspeccién y vigilancia, que se regula en el correspondiente
anexo.

El capitulo II de este titulo se dedica al régimen sancionador y supone una actualizacién del
contenido de la anterior ley. Con esta finalidad, se han tipificado con mayor precisiéon determi-
nadas infracciones y sanciones, en especial las relativas a la responsabilidad ampliada del pro-
ductor y se han incluido menciones especificas a la infraccién por abandono de basura dispersa
o littering. También se han actualizado las cuantias de las posibles sanciones y se ha definido el
procedimiento sancionador de conformidad con la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedi-
miento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

XV

Por ultimo la Ley cuenta con quince disposiciones adicionales, once disposiciones transito-
rias, una disposicién derogatoria y diez disposiciones finales.

En cuanto a las disposiciones adicionales, la primera declara de utilidad publica e interés
social, a efectos de la legislaciéon de expropiacion forzosa, el establecimiento o ampliacién de
instalaciones de almacenamiento, valorizacién y eliminacién de residuos; la disposicion adi-
cional segunda regula las medidas de regulacién de bolsas de plastico; la disposicién adicional
tercera regula las medidas para financiar el coste adicional que implica la valorizacién de los
residuos generados en las Illes Balears, Canarias, Ceuta y Melilla; la disposicién adicional cuarta
recoge la aplicacién de las leyes reguladoras de la Defensa Nacional a lo dispuesto en esta Ley;
la disposicién adicional quinta prevé la aplicacién de esta Ley sin perjuicio de las normas sobre
proteccidn de la salud y prevencion de riesgos laborales; la disposicion adicional sexta permite
que los sujetos obligados a suscribir garantias con arreglo a esta Ley y a otras normas lo hagan
en un solo instrumento y especifica que las destinadas a cubrir la restauraciéon ambiental se cal-
culardn con arreglo a la normativa de responsabilidad medioambiental.

La disposicién adicional séptima se dedica a los hechos imponibles regulados en la Ley, ya
gravados por las comunidades auténomas; la octava permite la tramitacién de los procedimientos
y el envio de informacién por via electrénica de acuerdo con la Ley 17/2009, de 23 de noviem-
bre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio; la disposicidn adicional no-
vena prevé que los productores de residuos reciclables puedan priorizar su tratamiento completo
dentro de la Unién Europea; la disposicion adicional décima contempla la posibilidad de que las
autoridades competentes establezcan procedimientos administrativos simplificados en situacio-
nes de emergencia asi como la consideracién de la gestiéon de residuos como servicio esencial
en caso de crisis sanitarias como las acontecidas por el COVID-19, previendo en esos casos la
modificacién de las autorizaciones que puedan ser necesarias para prestar tal servicio, lo que
seria llevado a cabo de oficio por parte de las administraciones autonémicas, previa audiencia
al titular de las mismas; la disposicién adicional undécima establece la necesaria adaptacioén de
los contratos en vigor de las entidades locales relativos a la gestioén de los residuos de su compe-
tencia; mientras que la duodécima prevé la incorporacion de las secciones de aparatos eléctricos
y electrénicos, y de pilas y baterias del Registro Integrado Industrial al Registro de Productores
de Productos.

La disposicién adicional decimotercera se dedica a la elaboracién de guias para facilitar la
aplicacién de determinados preceptos de esta Ley; la decimocuarta introduce una disposicién
relativa a instalaciones y emplazamientos con amianto, con la finalidad de garantizar la correcta
identificacién y gestion de estos residuos; y, por dltimo, la disposicién adicional decimoquinta
recoge una disposicion para garantizar la proteccién de datos personales.
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Se establecen regimenes transitorios en relacién con los subproductos y el fin de la condi-
cién de residuo, los sistemas de responsabilidad ampliada del productor, las garantias financie-
ras vigentes, las autorizaciones y comunicaciones, y para el compost inscrito en el Registro de
productos fertilizantes. En relacién al impuesto sobre el depdsito de residuos en vertederos, la
incineracién y la coincineracién de residuos, se prevén regimenes transitorios para determinados
residuos industriales, para la cesién del rendimiento y la atribucién de competencias normativas,
asi como para la atribucién de competencias de gestion. Por tltimo, se prevé también un régimen
transitorio para el calculo de los objetivos previstos en la Ley, en tanto no estén articuladas y
disponibles las memorias de gestores previstas en la norma; asi como en relacién con la acredi-
tacion exigible en el ambito del impuesto especial de envases de pldstico no reutilizables, y la
reglamentacién en materia de envases y residuos de envases.

Por otro lado, se deroga de forma expresa la Ley 22/2011, de 28 de julio; se deroga también
el Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento para la ejecucion
de la Ley 20/1986, Basica de Residuos Téxicos y Peligrosos; y las 6rdenes relativas a la publi-
cacién de las operaciones de valorizacién y eliminacién de residuos y lista europea de residuos,
asi como la relativa a la determinacion de los métodos de caracterizacion de los residuos toxicos
y peligrosos.

No resulta necesario reiterar la derogacién y deslegalizacién de la Ley 11/1997, de 24 de
abril, de envases y residuos de envases, que se llev6 a cabo mediante la Ley 22/2011, de 28 de
julio, a pesar de que todavia no haya sido aprobado el nuevo reglamento regulador de este flujo
de residuos, si bien se ha incluido una disposicidn transitoria al respecto.

Las disposiciones finales estdn dedicadas, en primer lugar, a la definicién de los titulos com-
petenciales: esta Ley tiene el cardcter de legislacion bésica de proteccién del medio ambiente, sin
perjuicio de las facultades de las comunidades auténomas de establecer normas adicionales de
proteccidn, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 149.1.23.% de la Constitucién Espafio-
la, con excepcién de los articulos que se detallan en esta disposicién final primera, que se dictan
al amparo de otros titulos competenciales. La disposicion final segunda hace explicita la labor
de incorporacién al derecho nacional de las Directivas de la Unién Europea, tanto de la Directiva
(UE) 2018/851, como de la Directiva (UE) 2019/904, mientras que la disposicién final tercera
autoriza al Gobierno a realizar el desarrollo reglamentario y describe la habilitacion para el desa-
rrollo normativo. Para la adaptacion al progreso cientifico y técnico, y a la normativa de la Unién
Europea aprobada mediante decisiones de la Comisién Europea, en determinadas ocasiones,
expresamente mencionadas en esta disposicion final, este desarrollo reglamentario es necesario
mediante orden ministerial, para garantizar que se realice por medio de un procedimiento 4gil
que permita modificaciones puntuales de cardcter técnico. La disposicién final cuarta contiene la
habilitacién a la Ley de Presupuestos Generales del Estado para la modificacion de determinados
aspectos de los impuestos regulados en el titulo VII.

Por otro lado, la disposicién final quinta especifica la adecuacién de la normativa a esta
Ley, mientras que las disposiciones finales sexta y séptima prevén, respectivamente, el desa-
rrollo normativo especifico para los regimenes de responsabilidad ampliada para los textiles,
muebles y enseres, y los plasticos de uso agrario no envases, asi como para el posible desarro-
llo normativo relativo a residuos sanitarios, y de las ordenanzas de las entidades locales. La
disposicién final octava modifica el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo. En la disposicién
final novena, se prevé el control de las actividades de gestién de residuos relevantes para la
seguridad ciudadana.

Finalmente, se fija como entrada en vigor de la ley, el dia siguiente al de su publicacién en el
«Boletin Oficial del Estado», para dar camplimiento al plazo de transposicién de las dos directi-
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vas citadas en el parrafo anterior, de acuerdo con lo previsto en el segundo parrafo del articulo 23
de laLey 50/1997, de 27 de noviembre del Gobierno, si bien para el titulo VII, se prevé la entrada
en vigor del primer capitulo a los tres meses de esa publicacidn, y para el segundo capitulo el
primer dia del segundo trimestre natural siguiente a la misma.

XVI

En cuanto a los anexos, el anexo I describe las caracteristicas de los residuos que permiten
calificarlos como peligrosos.

Los anexos I y III ofrecen un listado no exhaustivo de operaciones de tratamiento (valoriza-
cién y eliminacidén) a las que se pueden someter los residuos. Las operaciones de valorizacion
son aquellas en las que el residuo sirve para una funcién sustituyendo a otros materiales no
residuos o en las que el residuo es preparado para ser utilizado como materia prima en otros
procesos o en la economia en general. Las operaciones de eliminacién son aquellas que retiran
los residuos de forma permanente del ciclo de los materiales, aunque fruto de ellas pueda apro-
vecharse una parte del residuo.

Entre las operaciones de valorizacién se encuentran la valorizacién energética y la valori-
zacién de materiales, incluida en esta ultima la preparacion para la reutilizacién, el reciclado,
la recuperacién de materias primas y componentes de estas y el relleno. Se consideran también
como valorizacién los tratamientos previos a las anteriores, entre los que se incluyen los alma-
cenamientos y las operaciones de preparacion del residuo. Asi pues, no todas las operaciones de
valorizacién de materiales listadas bajo los cédigos R02-R10 pueden considerarse como ope-
raciones de reciclado, entendiéndose esta operaciéon como la transformacién del residuo para
obtener un nuevo material, sustancia o producto que tenga caracteristicas comparables a las del
material al que sustituye, de tal manera que permita su uso directo en un proceso productivo, con
la misma finalidad u otra diferente, garantizandose la proteccién de la salud humana y del medio
ambiente. Tampoco se incluyen en el concepto de reciclado, la valorizacién energética, el relleno
ni la transformacién en materiales que se vayan a usar como combustibles o para operaciones
de relleno.

Puesto que un aspecto clave en la gestion de los residuos es la trazabilidad, la identificacién
inequivoca de las operaciones de tratamiento a las que se someten los residuos cobra una especial
relevancia. Para asegurar la correcta identificacién de los tratamientos de residuos que se realizan
en la actualidad en las instalaciones de tratamiento existentes, resulta necesario desagregar las
operaciones de valorizacién y eliminacién listadas en los anexos I y II de la Directiva Marco de
residuos e identificar mediante cédigos diferenciados los principales tratamientos existentes. La
desagregacion de las operaciones de valorizacién y eliminacién propuesta en los anexos I y III
pretende describir con precisién las trasformaciones que sufren los residuos en las instalaciones
de tratamiento. Ademads, la desagregacion propuesta permite asegurar un lenguaje comun en
las autorizaciones de estas instalaciones de tratamiento y facilita el intercambio de informacién
sobre la gestion de residuos entre administraciones y empresas, asi como la elaboracién de esta-
disticas y el reporte de informacién sobre la gestién de los residuos.

El anexo IV enumera los productos de pldstico de un solo uso que quedan regulados por
las distintas disposiciones incluidas en el titulo V. El anexo V contiene los ejemplos de instru-
mentos econdémicos y otras medidas para incentivar la aplicacién de la jerarquia de residuos,
mientras que el anexo VI contiene ejemplos de medidas de prevencién de residuos. El anexo
VII especifica el contenido de los planes autonédmicos de gestién de residuos. El anexo VIII
describe las normas relativas al cdlculo de los objetivos de preparacién para la reutilizacion
y reciclado de los residuos municipales. Por otro lado, el anexo IX indica el contenido de la
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solicitud de autorizacién de las instalaciones de recogida y tratamiento de residuos y de los
gestores de recogida y tratamiento de residuos, el anexo X describe el contenido de estas mis-
mas autorizaciones, y el anexo XI el contenido de las comunicaciones reguladas en la ley. Los
anexos XII y XIII especifican el contenido minimo de la comunicacién y de la autorizacion,
respectivamente, de los sistemas individuales y colectivos de responsabilidad ampliada del
productor.

Finalmente, el anexo XIV contiene las obligaciones de informacién en materia de suelos
contaminados y de descontaminaciones voluntarias de los suelos, el anexo XV describe la infor-
macion requerida en la memoria anual y el dltimo anexo, el XVI, estd dedicado al procedimiento
para la toma de muestras y andlisis de las mismas.

XVII

Esta norma se adecta a los principios de buena regulacién del articulo 129 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de las Administraciones
Publicas, en particular, a los principios de necesidad y eficacia, dado que la proteccién del
medio ambiente y el derecho a un medio ambiente adecuado no son sino una razén de interés
general en que se fundamenta esta norma, siendo esta el instrumento mds adecuado para ga-
rantizar la consecucién de los objetivos planteados. En este sentido, la Unién Europea aboga
por mejorar la gestiéon de los residuos con miras a proteger, preservar y mejorar la calidad del
medio ambiente, as{ como proteger la salud humana y los principios de economia circular,
entre otros.

Igualmente, se adecua al principio de proporcionalidad, en la medida en que la norma incor-
pora a nuestro ordenamiento las prescripciones de las directivas resefladas, incluyendo las pres-
cripciones en materia de gestion de residuos necesarias para cumplir con los objetivos que marca
la Unién Europea para los Estados miembros, y dejando libertad a las comunidades auténomas
para dictar normas adicionales de protecciéon del medio ambiente en el ejercicio de sus compe-
tencias constitucionalmente atribuidas, fijando objetivos mds ambiciosos que los marcados por
la normativa bdsica.

De acuerdo con el principio de seguridad juridica, la norma es coherente con el resto del or-
denamiento juridico nacional y de la Unién Europea, en tanto en cuanto transpone las directivas
que se han dictado en la materia y se adecua a la restante normativa sobre proteccién del medio
ambiente.

En la elaboracion de la norma se ha cumplido con los tramites de participacién y audiencia
a los sectores e interesados tal como se establece en la normativa aplicable, de conformidad con
el principio de transparencia. Asimismo, en aplicacién del principio de eficiencia, las cargas ad-
ministrativas y las nuevas obligaciones, y sus costes asociados, incorporados por esta norma son
los estrictamente necesarios y proporcionales para el cumplimiento de sus fines, racionalizando
asf la gestion de los recursos publicos.

Por ultimo, esta Ley que, con arreglo al articulo 25 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre,
del Gobierno, esta incluida en el Plan Anual Normativo de 2020, ha sido también sometida al
procedimiento previsto en la Directiva (UE) 2015/1535 del Parlamento Europeo y del Consejo
de 9 de septiembre de 2015 por la que se establece un procedimiento de informacién en materia
de reglamentaciones técnicas y de reglas relativas a los servicios de la sociedad de la informa-
cién, asi como a lo dispuesto en el Real Decreto 1337/1999, de 31 de julio, por el que se regula
la remision de informacién en materia de normas y reglamentaciones técnicas y reglamentos
relativos a los servicios de la sociedad de la informacién.
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¢ Proyecto de Ley de transposicion de directivas de la Uniéon Europea en las materias
de competencia, prevencion del blanqueo de capitales, entidades de crédito, teleco-
municaciones, medidas tributarias, prevencion y reparacion de dafios medioambien-
tales, desplazamiento de trabajadores en la prestacion de servicios transnacionales, y
defensa de los consumidores (procedente del Real Decreto-ley 7/2021, de 27 de abril).
(121/000055)
Presentado el 13/05/2021, calificado el 18/05/2021
Autor: Gobierno
Situacién actual: Comisién de Asuntos Econdmicos y Transformacién Digital Enmiendas
Tipo de tramitacién: Competencia Legislativa Plena; Urgente
Comisién competente: Comisién de Asuntos Econémicos y Transformacién Digital
Plazos: Hasta: 23/06/2021 (18:00) Ampliacién de enmiendas al articulado
Tramitacién seguida por la iniciativa: Comisién de Asuntos Econémicos y Transformacién
Digital
Enmiendas desde 21/05/2021

EXPOSICION DE MOTIVOS

La transposicién en plazo de directivas de la Unién Europea constituye en la actualidad uno
de los objetivos prioritarios establecidos por el Consejo Europeo. La Comisién Europea somete
informes periddicos al Consejo de Competitividad, a los que se les da un alto valor politico en
cuanto que sirven para medir la eficacia y la credibilidad de los Estados miembros en la puesta
en practica del mercado interior.

El cumplimiento de este objetivo resulta hoy atin mds prioritario habida cuenta del escenario
disefiado por el Tratado de Lisboa por el que se modifican el Tratado de la Unién Europea y el
Tratado constitutivo de la Comunidad Europea, para los incumplimientos de transposicién en
plazo, para los que la Comisién puede pedir al Tribunal de Justicia de 1a Unién Europea la impo-
sicién de importantes sanciones econdmicas de manera acelerada (articulo 260.3 del Tratado de
Funcionamiento de la Unién Europea -TFUE-).

Espaifia viene cumpliendo de manera consistente con los objetivos de transposicién en los
plazos comprometidos desde el inicio del establecimiento de los mismos. No obstante, en los
ultimos afios, hechos como la repeticién de elecciones generales en 2019, con la consiguiente
disolucién de las Cortes generales y la existencia de un Gobierno en funciones durante un tiem-
po prolongado, asi como la propagacién de la pandemia ocasionada por el COVID-19 desde el
primer trimestre de 2020, explican la acumulacién de retrasos en la transposicién de algunas
directivas, que requieren una norma con rango de ley para su incorporacién al ordenamiento
juridico interno.

En algunos de estos casos, existe ademds un riesgo de multa con base en lo establecido en
el articulo 260.3 del TFUE, al haberse recibido las correspondientes cartas de emplazamiento y
existir un procedimiento de infraccién abierto por la Comisién. Tal es el caso de la mayoria de
Directivas cuya transposicion constituye el objeto del presente real decreto-ley.

Ante la gravedad de las consecuencias de seguir acumulando retraso en la incorporacién al
ordenamiento juridico espafiol de tales directivas, resulta necesario acudir a la aprobacién de un
real decreto-ley para proceder a dicha transposicién, lo que permitird cerrar los procedimientos
de infraccidn abiertos por la Comisién Europea.
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En lo relativo a la existencia de «procedimientos de incumplimiento contra el Reino de Es-
pafia», debe tenerse en cuenta que pese al cardcter opcional previsto en el articulo 260.3 del
Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea, en su Comunicacién de 13 de diciembre de
2016, «Derecho de la UE» mejores resultados gracias a una mejor aplicaciéon», la Comisién ha
anunciado un cambio de enfoque pasando a solicitar de manera sistemdtica la suma a tanto alza-
do. La consecuencia l6gica del enfoque de la suma a tanto alzado es que, en los casos en los que
un Estado miembro subsane la infraccién mediante la transposicién de la directiva en el curso de
un procedimiento de infraccidn, la Comisién ya no desistird de su recurso solo por ese motivo.

Como disposicién transitoria, la Comisién ha sefialado que no aplicard esta nueva prictica a
los procedimientos cuya carta de emplazamiento sea anterior a la publicacién de dicha comuni-
cacién en el Diario Oficial de 1a Unién Europea que tuvo lugar el 19 de enero de 2017. En conse-
cuencia, resulta de extraordinaria y urgente necesidad proceder a la transposicidn antes de que se
formalice la demanda ante el Tribunal de Justicia, para evitar asi un procedimiento judicial que
finalizarfa mediante una sentencia que declare el incumplimiento por parte del Reino de Espafia
de las obligaciones que le impone el Derecho de la Unién.

En cuanto a la utilizacién del real decreto-ley, el Tribunal Constitucional ha declarado que
la situacién de extraordinaria y urgente necesidad que exige, como presupuesto habilitante, el
articulo 86.1 de la Constitucién Espafola, puede deducirse «de una pluralidad de elementos»,
entre ellos, «los que quedan reflejados en la exposicién de motivos de la norma» (STC 6/1983, de
4 de febrero). Por su parte, entre la situacién de extraordinaria y urgente necesidad que habilita
el empleo del real decreto-ley y las medidas contenidas en él debe existir una «relacion directa o
de congruencia». Por tanto, para la concurrencia del presupuesto de la extraordinaria y urgente
necesidad, la STC 61/2018, de 7 de junio, (FJ 4), exige, por un lado, «la presentacién explicita y
razonada de los motivos que han sido tenidos en cuenta por el Gobierno para su aprobacién», es
decir, lo que ha venido a denominarse la situacién de urgencia; y, por otro, «la existencia de una
necesaria conexién entre la situacién de urgencia definida y la medida concreta adoptada para
subvenir a ella».

Por otro lado, en relacién con la figura del real decreto-ley, como instrumento de transposi-
cién, cabe sefalar que el Tribunal Constitucional, en la Sentencia 23/1993, de 21 de enero, decla-
ra que el real decreto-ley es un instrumento constitucionalmente licito para afrontar coyunturas
econdmicas problemadticas, y en su Sentencia 1/2012, de 13 de enero, avala la concurrencia del
presupuesto habilitante de la extraordinaria y urgente necesidad del articulo 86.1 de la Cons-
titucién Espafiola cuando concurran «el patente retraso en la transposicién» y la existencia de
«procedimientos de incumplimiento contra el Reino de Espafia».

Asimismo, en relacién con la diversidad de 4mbitos y materias que el presente real decreto-
ley viene a regular, se estima necesario destacar que el Tribunal Constitucional, en la Sentencia
136/2011, de 13 de septiembre, afirma que el dogma de la deseable homogeneidad de un texto
legislativo no es obstdculo insalvable que impida al legislador dictar normas multisectoriales,
pues tampoco existe en la Constitucion Espafiola precepto alguno, expreso o implicito, que im-
pida que las leyes tengan un contenido heterogéneo.

A mayor abundamiento, la Sentencia del Tribunal Constitucional 199/2015, de 24 de sep-
tiembre, declaré en materia decretos-leyes transversales que «la concurrencia de la urgencia y la
necesidad debe analizarse de cada precepto, porque solo de este modo podra realizarse un exa-
men apropiado sobre la conexién de sentido entre la situacidn de urgencia definida y la medida
concreta adoptada para subvenir a la misma».

De este modo, sigue diciendo en su Sentencia el Tribunal Constitucional, «por mas que pueda
hablarse de la existencia de una global situacién de urgencia o de necesidad, vinculada a lo que
este Tribunal ha denominado como «coyunturas econémicas problematicas», en los supuestos en
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que existe la prevision de un conjunto de medidas diversas para afrontar esa coyuntura, bien se
puede exigir al Gobierno que exponga razonadamente los motivos que ha tenido en cuenta para
incluir cada bloque de medidas en el decreto-ley, optando por sacarlas de la 6rbita de un eventual
proyecto de ley especifico. Por tanto (...) la valoracién de la concurrencia del presupuesto habi-
litante en un decreto-ley transversal, pasa por verificar que la motivacion relativa a la existencia
de dicho presupuesto, no es una vaga motivacién genérica, sino que se refiere, expresamente,
a cada precepto o grupo de preceptos, con el objetivo de exteriorizar las razones que justifican
la inclusién de esas medidas en un decreto-ley. Solo de este modo, quien estd llamado a ejercer
el control sobre el Decreto-ley puede tener presentes «las situaciones concretas y los objetivos
gubernamentales que han dado lugar a la aprobacién de cada uno de los Decretos-leyes enjuicia-
dos» (SSTC 6/1983, de 4 de febrero, FJ 5; 182/1997, de 28 de octubre, FJ 3; 11/2002, de 17 de
enero, FJ 4, y 137/2003, de 3 de julio, FJ 3).

Debe sefialarse también que este real decreto-ley no afecta al ordenamiento de las institucio-
nes basicas del Estado, a los derechos, deberes y libertades de los ciudadanos regulados en el
titulo I de la Constitucién, al régimen de las Comunidades Auténomas ni al Derecho electoral
general.

Por todo ello, y de acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal Constitucional, en los sucesivos
apartados de esta exposicién de motivos se concretan las razones que justifican la extraordinaria
y urgente necesidad de transponer las distintas directivas en cada uno de los supuestos recogidos
en el presente real decreto-ley.

II

El Titulo I, que comprende los articulos primero y segundo, contiene las modificaciones de-
rivadas de la transposicién de la Directiva (UE) 2019/1 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 11 de diciembre de 2018, encaminada a dotar a las autoridades de competencia de los Estados
miembros de medios para aplicar mds eficazmente las normas sobre competencia y garantizar el
correcto funcionamiento del mercado interior (Directiva ECN+).

La aplicacidn efectiva del derecho de la competencia garantiza mercados competitivos, mas
abiertos y justos, en los que las empresas compiten sobre la base de sus méritos generando ri-
queza y creando puestos de trabajo. Dicha aplicacién protege ademads a los consumidores y las
consumidoras de las practicas comerciales que generan precios de bienes y servicios a niveles
artificialmente elevados y aumenta sus posibilidades de eleccion de bienes y servicios de mayor
calidad.

La consecucién de estos objetivos de la politica de competencia requiere de autoridades de
competencia dotadas de las facultades e instrumentos necesarios para garantizar la existencia de
una competencia efectiva en los mercados. Asi, la aplicacién efectiva de la normativa de com-
petencia en la Unién Europea requiere de un verdadero espacio comtn de aplicacién tanto de
los articulos 101 y 102 del Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea (TFUE) como del
derecho nacional de la competencia en paralelo a dichos articulos, de modo que las Autoridades
Nacionales de Competencia (en adelante ANC) puedan ser plenamente eficaces. Sin embargo,
tradicionalmente han existido divergencias en las herramientas de que disponen las distintas
ANC para aplicar efectivamente la normativa de competencia, asi como margen de mejora en los
instrumentos de asistencia mutua entre ellas.

La aprobacién de la Directiva (UE) 2019/1 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11
de diciembre de 2018, encaminada a dotar a las autoridades de competencia de los Estados
miembros de medios para aplicar mds eficazmente las normas sobre competencia y garantizar el
correcto funcionamiento del mercado interior (Directiva ECN+) tiene como principal objetivo
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superar las deficiencias del sistema que han supuesto la aplicacién desigual de los articulos 101
y 102 del TFUE, velando para que las ANC de los Estados miembros dispongan de las garantias
de independencia, los recursos y facultades de aplicacién e imposicién de multas necesarios para
poder aplicar eficazmente los articulos 101 y 102 del TFUE.

El plazo de transposicién de la Directiva ECN+ venci6 el pasado 4 de febrero de 2021. Se ha
recibido carta de emplazamiento de la Comisién fechada el pasado 18 de marzo para su contes-
tacion en el plazo de dos meses, existiendo un procedimiento de infraccién abierto.

Dentro del sistema de defensa de la competencia espaiiol, corresponde a la Comisién Nacio-
nal de los Mercados y la Competencia (CNMC) como ANC el papel de garante de la competen-
cia en los mercados en el dmbito nacional, sin perjuicio de las facultades de los organismos de
competencia autonémicos.

La regulacién espafiola ya contempla la mayor parte de las previsiones contenidas en la Di-
rectiva ECN+. Con todo, la plena adecuacién a la Directiva ECN+ hace necesario modificar, la
Ley 15/2007, de 3 de julio, de Defensa de la Competencia, para garantizar la plena adecuacién a
las previsiones del derecho europeo y realizar alguna modificacién puntual en la Ley 3/2013, de
4 de junio, de creacién de la Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia.

Entre los elementos que se transponen a nuestro ordenamiento destacan las medidas e instru-
mentos para impulsar la asistencia mutua entre la CNMC y las ANC de los Estados miembros de
la Unién Europea y la Comisién Europea y reforzar la Red Europea de Competencia de la que
forman parte todas ellas, garantizando la aplicacién efectiva de los articulos 101 y 102 del TFUE
y el buen funcionamiento del mercado interior. En este dmbito destaca la regulacion de la inte-
rrupcién de la prescripcion por actuacion de otras ANC, por actuacién de la Comision Europea
0 como consecuencia de la revision jurisdiccional.

La ley procede a la transposicién a nuestro ordenamiento de otros elementos que buscan ga-
rantizar una aplicacién mas eficaz de la normativa de competencia. En este sentido, se amplian
y concretan en mayor medida los deberes de informacion y colaboracién y las facultades de ins-
peccidn, regulando expresamente la facultad de realizar entrevistas a las personas representantes
y al personal de las empresas investigadas.

Igualmente, derivado del proceso de transposicion, la ley procede a realizar otros ajustes en
la normativa de competencia, como son la revisién del limite maximo de las multas para todas
las infracciones de los articulos 101 y 102 del TFUE, la revisién de la regulacién de las multas
coercitivas, la introduccién de determinados ajustes en el programa de clemencia o incluir de
rechazar denuncias con base en criterios de priorizacién.

Por dltimo, cabe sefialar que transposicién completa de la Directiva ECN+ requiere algunas
modificaciones menores que no estan previstas en norma de rango de Ley, ya que se ha deci-
dido, de acuerdo con los principios de buena regulacién, que su transposicion se lleve a cabo a
través de norma reglamentaria. Por ello, se plantea la modificacién de determinados articulos
del Reglamento de Defensa de la Competencia, aprobado por el Real Decreto 261/2008, de
22 de febrero y la modificacién del Real Decreto 2295/2004, de 10 de diciembre, relativo a la
aplicacion en Espafia de las normas comunitarias de competencia para recoger cuestiones como
la forma de presentacién de las solicitudes de clemencia o el desarrollo de los principios de
cooperacion. Se incluye una disposicién final para la salvaguarda de rango de estos desarrollos
reglamentarios.

I

El Titulo II, que consta del articulo tercero, introduce las necesarias modificaciones en nues-
tro ordenamiento interno, para la correcta transposicion de la reciente Directiva en materia de
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prevencidn de la utilizacién del sistema financiero para el blanqueo de capitales o la financiacién
del terrorismo, que modifica las anteriores Directivas adoptadas en este 4mbito.

Se trata de una materia que tiene la necesidad de adaptarse y evolucionar a medida que lo
hacen los riesgos y amenazas a los que se enfrenta su normativa reguladora. Conforme a esta
premisa, después de la transposiciéon mediante el Real Decreto Ley 11/2018, de 31 de agosto,
de la Directiva (UE) 2015/849 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 20 de mayo de 2015,
relativa a la prevencion de la utilizacién del sistema financiero para el blanqueo de capitales o la
financiacién del terrorismo (Cuarta Directiva), debe adaptarse nuevamente la normativa nacional
a otras normas europeas.

En concreto, procede transponer la Directiva (UE) 2018/843 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 30 de mayo de 2018, por la que se modifica la Directiva (UE) 2015/849 relativa a la
prevencidn de la utilizacién del sistema financiero para el blanqueo de capitales o la financiacién
del terrorismo, y por la que se modifican las Directivas 2009/138/CE y 2013/36/UE (Quinta
Directiva). Y ello con el doble objetivo de perfeccionar los mecanismos de prevencion del terro-
rismo y de mejorar la transparencia y disponibilidad de informacién sobre los titulares reales de
las personas juridicas y otras entidades sin personalidad juridica que actian en el trafico juridico.

Dentro de las modificaciones derivadas de la transposicién de la Quinta Directiva destaca la
incorporacién de nuevos sujetos obligados y, en particular, el sometimiento a las obligaciones
preventivas de las personas que presten servicios de cambio de moneda virtual por moneda de
curso legal. Asimismo, se incorpora como sujetos obligados a los proveedores de servicios de
custodia de monederos electrénicos, entendiendo por tales aquellas personas fisicas o juridicas
que prestan servicios de salvaguardia de claves criptograficas privadas en nombre de sus clientes,
para la tenencia, el almacenamiento y la transferencia de monedas virtuales de manera similar a
la de la custodia de fondos o activos financieros tradicionales.

En ambos casos, el sometimiento a la normativa de prevencién del blanqueo de capitales se
acompafia, tal y como requiere la Directiva (UE) 2018/843 del Parlamento Europeo y del Conse-
jo, de 30 de mayo de 2018, de una obligacion de registro de estos prestadores.

La Quinta Directiva lleva a cabo una reforma trascendental en lo que se refiere a los registros
de titulares reales, para los cuales establece un sistema de acceso publico ya no limitado a sujetos
obligados y autoridades. Para ello, esta ley crea un nuevo modelo de identificacién de la titulari-
dad real que parte de la creacion de un Registro tinico en el Ministerio de Justicia, que obtendra
informacién de manera directa, pero que ademds centralizard la informacién contenida en los
registros y bases de datos existentes en el Consejo General del Notariado y el Registro Mercantil.
Este registro serd el que garantice la interconexion con el resto de registros de la Unién Europea
y, ademds, serd el encargado de controlar los accesos y su ajuste a Derecho, asi como a las limi-
taciones que la normativa impone.

La creacién de este registro se acompafia del establecimiento de una obligacién para las
personas juridicas y entidades sin personalidad juridica de obtener, conservar y actualizar esta
informacidn de titularidad real y proveerla a autoridades y a sujetos obligados. En este contexto
se aclaran tanto los datos e informacién que deben mantenerse en este registro como las personas
concretas responsables del mantenimiento y actualizacién del mismo.

En la Quinta Directiva se establece por vez primera la obligacién de creacidn de sistemas
automatizados de bases de datos centralizadas de cuentas de pago y de cuentas bancarias, un
instrumento ya contemplado en el texto original de la Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencion
del blanqueo de capitales y de la financiacion del terrorismo, denominado Fichero de Titulari-
dades Financieras.

Este fichero automatizado se encuentra ya en pleno funcionamiento en Espaiia desde el afio
2016, pero se realizan ahora ajustes adicionales para adaptar su contenido a las nuevas exigencias

221



222 BOLETIN DEL SERC » 211 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

de la Quinta Directiva. Asi, se incorpora la obligacién de declarar el alquiler de cajas de seguri-
dad y las cuentas de pago, con inclusién de las que se gestionen por entidades de pago y entida-
des de dinero electrénico, que pasan a ser sujetos obligados a declarar junto con las entidades de
crédito, que ya tenian esta obligacién. Asimismo, se incluyen modificaciones en el sistema de
acceso a esta informacion, reconociendo a nuevas autoridades con competencias para el acceso
y modificando el marco y condiciones para el acceso de otras autoridades ya contempladas por
la norma.

Por otra parte, de conformidad con lo establecido en la Quinta Directiva, al tratamiento de
datos personales en esta materia le serdn de aplicacién el Reglamento (UE) 2016/679 del Par-
lamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas
fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y a la libre circulacién de estos datos
y por el que se deroga la Directiva 95/46/CE (Reglamento general de proteccién de datos) y el
Reglamento (UE) 2018/1725 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de octubre de 2018,
relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos perso-
nales por las instituciones, 6rganos y organismos de la Unidn, y a la libre circulacién de esos
datos, asi como la Ley Orgéanica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales, en los términos que se indican en esta ley.

El Reglamento (UE) 2018/1672 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de octubre de
2018, relativo a los controles de entrada y salida de efectivo de la Unidn y por el que se deroga
el Reglamento (CE) n.° 1889/2005, de aplicacién obligatoria a partir del 3 de junio de 2021,
establece nuevas obligaciones que deben recogerse en la Ley 10/2010, de 28 de abril, y, como
sefiala su Considerando ntimero (7), determina un sistema de normas que facilita la prevencion,
deteccion e investigacion de las actividades delictivas definidas en la Directiva de prevencion
del blanqueo de capitales. En concreto, la definicién de efectivo incluye a las materias primas
utilizadas como depésito de gran liquidez, se establece la obligacién de informar del efectivo no
acompafiado y la necesidad de declaracion del efectivo transportado en movimientos de la entra-
da o salida de la Unién Europea por aquellos que realicen actividades de transporte profesional
de fondos o medios de pago. También se modifica el régimen juridico aplicable a la intervencion
temporal de medios de pago, a los efectos de dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 7
del Reglamento (UE) 2018/1672 de 23 de octubre de 2018, que determina la introduccién una
reclamacién administrativa contra la intervencion temporal de medios de pago y su relacién con
el procedimiento sancionador de movimiento de efectivo a los efectos de los articulos 34 y 35 de
la Ley 10/2010, de 28 de abril.

v

El Titulo III de este real decreto-ley establece, en los articulos cuarto a octavo, las modifica-
ciones legales derivadas de la transposicion de aquellas disposiciones que requieren rango de ley
de la Directiva (UE) 2019/878 (CRDS5), del Parlamento Europeo y del Consejo de 20 de mayo
de 2019 y la Directiva (UE) 2019/879 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 20 de mayo de
2019.

En respuesta a la crisis financiera que se desencadend en 2007-2008 y de los mecanismos
prociclicos que contribuyeron a provocarla y agravaron sus efectos, el Comité de Supervisién
Bancaria de Basilea (CSBB) publicé un nuevo marco global con nuevas normas sobre la adecua-
cion del capital de los bancos (Acuerdo de Basilea III).

Fruto del consenso internacional gestado a raiz de la crisis financiera global de 2008, los
miembros del G20 coincidieron en que era necesario arbitrar mecanismos que permitieran abor-
dar las dificultades que pudieran experimentar las entidades financieras evitando todo impacto a
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los recursos de los contribuyentes, a la vez que se preservaba la estabilidad del sistema financiero
internacional.

Como consecuencia de estos trabajos, la Junta de Estabilidad Financiera (FSB, por sus siglas
en inglés) aprobo en 2015 el requerimiento de capacidad total de absorcién de pérdidas (TLAC,
por sus siglas en inglés) de capitalizacién de entidades que pondera los activos de las entidades
segun su riesgo y exige que al menos un 18 por ciento de dichos activos estén cubiertos por capi-
tal y deuda subordinada —deuda que puede ser convertida en capital si la entidad se encuentra en
dificultades—. Ahora bien, el estindar TLAC se aplica unicamente a aquellas entidades financie-
ras que tengan una importancia sistémica mundial, quedando en manos del regulador nacional el
régimen de las demds entidades. En el caso de la Unién Europea, existia un peligro de arbitraje
regulatorio y diferencias de trato a las entidades, pues a la regulacién de cada Estado miembro se
afiadia una regulacién distinta para las grandes entidades.

Por ello, en el seno de la Unién se decidid crear un equivalente comunitario del TLAC que
fuera aplicable a todas las entidades del espacio comun: el requerimiento minimo de fondos
propios y pasivos admisibles (MREL, por sus siglas en inglés). Este conjunto de reglas comunes
dentro de la Unién Europea, que delimitan la capacidad necesaria para absorber pérdidas de una
forma comun para todos los Estados miembros, constituye una de las piezas indispensables en la
construccién de la Unién Bancaria.

La reforma del marco legislativo aplicable a entidades de crédito que tuvo lugar en 2013 y
2014, asi como de la arquitectura bancaria europea sobre supervision y gestion de crisis banca-
rias, han sido necesarias para garantizar una mayor resiliencia del sistema financiero y avanzar
en el proceso de la Unién Bancaria.

No obstante, con objeto de seguir avanzando en la consecucién de ambos objetivos, la Comi-
sion Europea present6 en noviembre de 2016 un paquete legislativo que comprendia modifica-
ciones del cédigo normativo tnico y en particular de la Directiva y del Reglamento de Requisitos
de Capital, asi como de la Directiva 2014/59/UE del Parlamento Europeo y del Consejo de 15
de mayo de 2014 por la que se establece un marco para la reestructuracién y la resolucién de
entidades de crédito y empresas de servicios de inversion, y por la que se modifican la Directiva
82/891/CEE del Consejo, y las Directivas 2001/24/CE, 2002/47/CE, 2004/25/CE, 2005/56/CE,
2007/36/CE, 2011/35/UE, 2012/30/UE y 2013/36/UE, y los Reglamentos (UE) n.° 1093/2010 y
(UE) n.° 648/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo (Directiva de Recuperaciéon y Resolu-
cién Bancaria en adelante), y del Reglamento (UE) n.° 806/2014 del Parlamento Europeo y del
Consejo de 15 de julio de 2014 por el que se establecen normas uniformes y un procedimiento
uniforme para la resolucién de entidades de crédito y de determinadas empresas de servicios de
inversién en el marco de un Mecanismo Unico de Resolucién y un Fondo Unico de Resolucién
y se modifica el Reglamento (UE) n.° 1093/2010 (Reglamento de Recuperacién y Resolucién
Bancaria en adelante).

Esta reforma legislativa incorporaba al ordenamiento juridico los ultimos elementos acorda-
dos por el CSBB y la Junta de Estabilidad Financiera relativos al proceso de reforma regulatoria
bancaria comenzado tras el desencadenamiento de la crisis financiera internacional. En particu-
lar, la ratio de apalancamiento obligatorio para todas las entidades, el requisito de financiacion
estable neta obligatorio para todas las entidades, asi como el requisito de capacidad de absorcion
de pérdidas obligatorio para todas las entidades de importancia sist¢émica mundial (TLAC).

Ademads de incorporar los dltimos elementos de Basilea III y otros estdndares internacionales
(en particular, el requisito de capacidad de absorcién de pérdidas obligatorio para todas las enti-
dades de importancia sistémica mundial), la propuesta de la Comision actualizaba la normativa
para adaptarla también a las caracteristicas especificas del mercado de la Unién. En este sentido,
el Consejo de la Unién y el Parlamento Europeo han aprobado los actos juridicos oportunos.
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En primer lugar, el Reglamento (UE) 2019/877 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 20
de mayo de 2019, por el que se modifica el Reglamento (UE) n.° 806/2014 en lo que se refiere
a la capacidad de absorcién de pérdidas y de recapitalizacién para las entidades de crédito y las
empresas de inversion, y la Directiva (UE) 2019/879 del Parlamento Europeo y del Consejo, de
20 de mayo de 2019, por la que se modifica la Directiva 2014/59/UE en relacién con la capacidad
de absorcion de pérdidas y de recapitalizacién de las entidades de crédito y empresas de servicios
de inversion, asi como la Directiva 98/26/CE. Dichas normas modificativas reforman el marco de
resolucién y liquidacién aplicable a las entidades de crédito.

En segundo lugar, el Reglamento (UE) 2019/876 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 20 de mayo de 2019, por el que se modifica el Reglamento (UE) n.° 575/2013 en lo que se
refiere a la ratio de apalancamiento, la ratio de financiacién estable neta, los requisitos de fon-
dos propios y pasivos admisibles, el riesgo de crédito de contraparte, el riesgo de mercado, las
exposiciones a entidades de contrapartida central, las exposiciones a organismos de inversion
colectiva, las grandes exposiciones y los requisitos de presentacién y divulgacién de informa-
cién, y el Reglamento (UE) n.° 648/2012, por el que se modifica el Reglamento de Requisitos
de Capital, asi como la Directiva (UE) 2019/878 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 20
de mayo de 2019, por la que se modifica la Directiva 2013/36/UE en lo que respecta a los entes
exentos, las sociedades financieras de cartera, las sociedades financieras mixtas de cartera, las
remuneraciones, las medidas y las facultades de supervisién y las medidas de conservacion del
capital reforman el marco normativo prudencial aplicable a las entidades de crédito. Dichas nor-
mas modifican, respectivamente, la Directiva y el Reglamento de Requisitos de Capital.

Con fecha de 9 de diciembre de 2020 el Consejo de Ministros adopt6 el Acuerdo de tramita-
cién por urgencia de diversas normas en el ambito de la regulacidn financiera y, en particular, de
dos anteproyectos de ley que ahora conforman, Ginicamente en lo que a transposicidn se refiere,
el contenido del Titulo III de este real decreto-ley.

Uno de ellos tenfa como finalidad la transposicién a nuestro ordenamiento juridico de la
Directiva (UE) 2019/878 del Parlamento europeo y del Consejo, de 20 de mayo de 2019. Esta
Directiva se complementa con el Reglamento 2019/876 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 20 de mayo de 2019, por el que se modifica el Reglamento (UE) n.° 575/2013 en lo que se
refiere a la ratio de apalancamiento, la ratio de financiacién estable

neta, los requisitos de fondos propios y pasivos admisibles, el riesgo de crédito de contrapar-
te, el riesgo de mercado, las exposiciones a entidades de contrapartida central, las exposiciones
a organismos de inversion colectiva, las grandes exposiciones y los requisitos de presentacion
y divulgacién de informacion, y el Reglamento (UE) n.° 648/2012. La revisién del marco nor-
mativo prudencial tiene por finalidad garantizar su eficacia, asi como del régimen supervisor de
entidades de crédito, todo ello teniendo en cuenta las principales debilidades detectadas hasta
el momento, velando asimismo por el principio de proporcionalidad. Adicionalmente, contiene
modificaciones que son necesarias a raiz de la adopcién de otros actos juridicos pertinentes de la
Unidn, como la Directiva 2014/59/UE del Parlamento Europeo y del Consejo o las modificacio-
nes, paralelamente propuestas, del Reglamento (UE) n.° 575/2013. El plazo de transposicién de
la Directiva (UE) 2019/878 vencid el 28 de diciembre de 2020.

El otro anteproyecto de ley tenia como finalidad la trasposicién de la Directiva (UE) 2019/879
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 20 de mayo de 2019, por la que se modifica la Directi-
va 2014/59/UE en relacién con la capacidad de absorcidén de pérdidas y de recapitalizacion de las
entidades de crédito y empresas de servicios de inversion, asi como la Directiva 98/26/CE (Se-
gunda Directiva de Resolucién y Recuperacion de Entidades de Crédito y Empresas de Servicios
de Inversién o BRRDII). Esta Directiva se complementa con el Reglamento (UE) 2019/877 del
Parlamento Europeo y del Consejo de 20 de mayo de 201, por el que se modifica el Reglamento
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(UE) 806/2014 en lo que se refiere a la capacidad de absorcidn de pérdidas y de recapitalizacién
para las entidades de crédito y las empresas de inversion. Su finalidad es la adecuacién del marco
de resolucién europeo a los estdndares internacionales de la Junta de Estabilidad Financiera (Fi-
nancial Stability Board) en lo que se refiere al requisito de pasivos elegibles capaces de absorber
pérdidas de las entidades globalmente sistémicas (conocido por sus siglas en inglés, TLAC).
Asimismo, se refuerzan las facultades de las autoridades de resolucién y se eleva el requisito de
pasivos elegibles para absorber pérdidas, no solo para las entidades globalmente sistémicas sino
para todas las entidades, lo que permitird resoluciones mas eficaces y en las que se minimice el
coste para el contribuyente. El plazo para trasponer esta directiva vencid el 28 de diciembre de
2020.

No obstante lo anterior, la fecha limite para la transposicién de ambas directivas vencié el 28
de diciembre de 2020, siendo el 3 de febrero de 2021 cuando se recibi6 carta de emplazamiento
de la Comisién Europea dando inicio al correspondiente procedimiento de infraccién.

Los reglamentos que complementan estas directivas contienen disposiciones que, o bien ya
han entrado en vigor, o bien se encuentran préximas a entrar en vigor. La aplicacién de los re-
glamentos sin la debida insercién de las directivas en el ordenamiento juridico espafiol, originan
disfunciones que se acentdan en el contexto de la Unién Bancaria, en el que juegan un papel
esencial las autoridades europeas de supervision y resolucién: el Banco Central Europeo y la
Junta Unica de Resolucién.

La trasposicion de la Directiva (UE) 2019/878 del Parlamento europeo y del Consejo, de 20
de mayo de 2019, requiere de la aplicacién diferida de algunas de sus disposiciones. En efecto,
como se recoge en el articulo 2.1 de dicha directiva, la directiva debe ser traspuesta a mas tardar
el 28 de diciembre de 2020 y aplicable desde el 29 de diciembre de dicho afio. Sin embargo, para
determinadas disposiciones se establece una aplicacién diferida en dos plazos distintos: el 28 de
junio de 2021 y el 1 de enero de 2022. A ello responden precisamente los apartados a) y b) de
la disposicién final octava y no es contrario a la extraordinaria y urgente necesidad dado que la
aplicacion diferida (que no la obligacion de transponer estas disposiciones, que vencié el pasado
28 de diciembre) nace directamente de la Directiva (UE) 2019/878 del Parlamento europeo y del
Consejo, de 20 de mayo de 2019.

Asimismo, la referida Directiva 2019/878 (CRDS5), de 20 de mayo de 2019, introduce un
nuevo apartado 3 en el articulo 3 de la Directiva 2013/36 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 26 de junio de 2013, por el que se equipara el tratamiento regulatorio previsto en la propia
Directiva 2013/36 y en el Reglamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo y del Consejo de
26 de junio de 2013 para las entidades de crédito a las sociedades financieras de cartera y socie-
dades financieras mixtas de cartera (holdings normalmente en la cabecera de grupos bancarios,
de empresas de seguros y de servicios de inversién). A su vez, el articulo 21 bis de la CRD5
introduce un procedimiento de autorizacién por el supervisor especifico para estas sociedades.
En definitiva, en virtud de estas modificaciones que tienen origen en la directiva que ahora se
transpone en el real decreto-ley, estas sociedades pasan a ser los sujetos obligados en la super-
visién a nivel de grupo, y como tales tienen que cumplir con la normativa de solvencia, lo que
incluye los requisitos de capital.

Para permitir la clasificacién como instrumentos de capital de nivel 1 ordinario las acciones
ordinarias o participaciones sociales de las sociedades financieras de cartera deben cumplir con
todos los requisitos del articulo 28 del Reglamento (UE) n.® 575/2013. En particular, la letra h),
numeral 5.°, de ese articulo, establece que, para que tales instrumentos sean computables, las
condiciones aplicables a los instrumentos no [deben incluir] la obligacién de que la entidad efec-
tde distribuciones a los titulares de los mismos y la entidad no esté de ningtin otro modo sujeta
a tal obligacion.
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Por su parte, la Ley de Sociedades de Capital, en su articulo 348bis, reconoce al accionista
un derecho de separacién en caso de falta de distribucidn de dividendos En este sentido, la Auto-
ridad Bancaria Europea ha determinado que un derecho de separacién del socio o socia ligado a
la no distribucién de un dividendo minimo es incompatible con tal requisito.

Por este motivo, la Ley de Sociedades de Capital, en su Disposicién adicional undécima,
excluye de la aplicacion de este derecho de separacién a las entidades de crédito, entre otras
entidades, con objeto de permitir que se cumpla con los requisitos prudenciales de acuerdo con
las normas de la UE de caracter imperativo.

Dado lo anterior, si la exclusién prevista en la Disposicién adicional undécima no se ex-
tiende a las sociedades financieras de cartera y sociedades financieras mixtas de cartera, los
instrumentos emitidos por dichas sociedades no podrian computar como recursos propios, por
lo que no podria garantizarse el cumplimiento de los requisitos de capital a nivel consolidado
y subconsolidado para los grupos consolidables cuya cabecera sea una sociedad de este tipo, lo
que contraviene el objetivo de Directiva (UE) 2019/878 del Parlamento europeo y del Consejo,
de 20 de mayo de 2019.

Por ello, debe incluirse a este tipo de sociedades dentro del dmbito de aplicacién subjetivo
de la excepcién prevista en la disposicién adicional undécima del texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital. Asimismo, se incluyen dentro de la exclusion a las sociedades financieras
mixtas de cartera previstas en el articulo 1.2.c) de la Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacién y
resolucién de entidades de crédito y empresas de servicios de inversion, y a determinadas empresas
matrices que tengan entre sus filiales, al menos, un establecimiento financiero de crédito, por estar
sujetas a ciertos requisitos prudenciales del Reglamento (UE) n.° 575/2013 del Parlamento Europeo
y del Consejo de 26 de junio de 2013, de conformidad con lo previsto en el articulo 34 del Real
Decreto 309/2020, de 11 de febrero, sobre el régimen juridico de los establecimientos financieros
de crédito y por el que se modifica el Reglamento del Registro Mercantil, aprobado por el Real De-
creto 1784/1996, de 19 de julio, y el Real Decreto 84/2015, de 13 de febrero, por el que se desarro-
lla Ia Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacidn, supervision y solvencia de entidades de crédito.

Por las razones expuestas, concurren razones de extraordinaria y urgente necesidad para in-
cluir las modificaciones legales relativas a la transposicién de estas dos Directivas en este real
decreto-ley.

v

El Titulo IV de la norma, que consta de un dnico articulo noveno, lleva a cabo una modi-
ficacion puntual y concreta de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones,
limitdndose la misma a modificar la duracién de los titulos habilitantes del uso del dominio pu-
blico radioeléctrico con limitacién de nimero. El articulo 49.2 de la Directiva (UE) 2018/1972
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de diciembre de 2018, por la que se establece el
Cddigo Europeo de las Comunicaciones Electrénicas, adopta como medida regulatoria dirigida
a aumentar la previsibilidad de las inversiones para contribuir a un despliegue mas rapido de las
redes y a mejores servicios, a garantizar la estabilidad para apoyar el comercio y el alquiler del
espectro radioeléctrico, asi como a permitir la recuperacién de las inversiones realizadas, una
ampliacién de los plazos minimos de duracién de los derechos individuales de uso del espectro
radioeléctrico con condiciones armonizadas.

A su vez, el articulo 50 del Cédigo Europeo de Comunicaciones Electrénicas permite adicio-
nalmente la renovacién de los titulos habilitantes del uso del dominio puiblico radioeléctrico. El
plazo de transposicién al ordenamiento juridico interno del Cédigo Europeo de Comunicaciones
Electrénicas finalizé el dia 21 de diciembre de 2020.
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Esta transposicion se llevard a cabo a través de la aprobacién de una nueva Ley General de
Telecomunicaciones, que derogard la actualmente vigente Ley 9/2014, de 9 de mayo, General
de Telecomunicaciones, y que actualmente estd culminando su tramitacién mediante la peticiéon de
los ultimos informes.

El Cédigo realiza una clara apuesta por incentivar el despliegue de las redes de comunicacio-
nes electrénicas mds avanzadas, para lo cual se crea un marco juridico que impulse y proteja las
imprescindibles inversiones en las redes de comunicaciones electrénicas de alta capacidad me-
diante la incorporacién de distintas medidas regulatorias que inviten a los operadores a efectuar
esas inversiones y a que las mismas puedan rentabilizarse en un entorno juridico de seguridad.

Las medidas regulatorias que introduce o reconoce el Cédigo para incentivar la realizacién
por los operadores de inversiones en redes de comunicaciones electrénicas de alta capacidad
afectan tanto al despliegue de redes fijas como a redes méviles, que requieren el uso del dominio
publico radioeléctrico.

Asf, entre estas medidas regulatorias, y en lo que se refiere de manera particular al uso del do-
minio publico radioeléctrico, destaca la ampliacién de la duracién de las concesiones demania-
les. En efecto, una de las principales modificaciones que introduce el Cédigo respecto a las direc-
tivas anteriores de comunicaciones electrénicas es ampliar los plazos de duracién de los titulos
habilitantes para el uso del dominio publico radioeléctrico en aras de favorecer las inversiones
en redes de nueva generacion y de permitir la rentabilidad y los retornos de inversién efectuada
en unas redes que exigen importantes necesidades de financiacién y de aportacion de capital.

Por tanto, el Cédigo, consciente de la necesidad de que se efectien importantes inversiones
en el despliegue de las redes de alta capacidad, en particular, en las redes 5G, y que las inver-
siones hayan de ser eficientes, sostenibles, recuperables y rentables si se quiere fomentar la
competencia y poder prestar servicios de calidad a los ciudadanos, permite que los derechos de
uso del dominio publico radioeléctrico puedan llegar a tener una duracién ilimitada, y en el caso
de que se fije una duracién limitada, la misma debe garantizar un periodo minimo inicial de 20
afios, siendo posible su prorroga.

La razoén principal para incluir esta medida tan concreta y particular en el presente real de-
creto-ley y no esperar a la culminacién y aprobacion de la nueva Ley General de Telecomunica-
ciones que transponga en su integridad el citado Cédigo, radica en que se va a convocar muy en
breve una nueva licitacién de concesiones demaniales para el uso del dominio publico radioeléc-
trico en la banda de frecuencias de 700 MHz (provenientes del segundo dividendo digital).

Esta banda de frecuencias de 700 MHz, por normativa comunitaria, constituye una de las
bandas prioritarias para la implantacién definitiva de la tecnologia 5G y es una banda especial-
mente idonea para conseguir grandes coberturas y penetracion en interiores. A su vez, la tecno-
logia 5G, que va a ser muy disruptiva, pues no supone simplemente una evolucion tecnolégica de
las generaciones anteriores, sino que va a implicar la aplicacién de nuevos casos de uso (como la
automatizacién de procesos, el coche auténomo y conectado, usos industriales, etc.), algunos de
los cuales atin estan por descubrir y definir, va a requerir un volumen incremental y progresivo
de las inversiones a realizar en red respecto a las generaciones. Algunos estudios consideran que
la implantacién de una red 5G exige 4 veces mas emplazamientos que una red 4G.

Asi, se considera que las inversiones que los operadores van a realizar en desplegar una
red 5G deben comenzar a disfrutar de una mayor proteccién, proporcionando unos horizontes
temporales mds amplios que les permita construir esa red 5G en un marco de mayor seguridad
juridica, comercial y financiera, que les posibilite una mds tranquila amortizacién y un retorno
adecuado de las inversiones.

Si no se modificara el articulo 64.2 de la vigente Ley General de Telecomunicaciones a través
del presente real decreto-ley, cuando el plazo de transposicién del Cédigo ya ha vencido, la dura-
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cién que como maximo podrian tener las concesiones demaniales en la banda de 700 MHz seria
de 20 afios, sin posibilidad de prérrogas o renovaciones, cuando el Cédigo fija esos 20 afios en
la duracién minima, permitiendo que haya prérrogas y renovaciones, pudiendo llegar a otorgar
dichas concesiones por un periodo ilimitado.

Por ello, se estima oportuno y necesario que una de las bandas prioritarias para la implanta-
cién de la tecnologia 5G como es la banda de 700 MHz disfrute de esta medida regulatoria apro-
bada en el Cédigo de ampliar el plazo de duracién de los titulos habilitantes del uso del dominio
publico radioeléctrico, teniendo en cuenta adicionalmente que esta medida ya deberia poder ser
aplicable en nuestro pafs por haber vencido el plazo de transposicién del Cédigo.

VI

El Titulo V, que consta de un tnico articulo décimo, contiene las modificaciones derivadas
de la transposicion de la Directiva (UE) 2017/2455 del Consejo, de 5 de diciembre de 2017,
por la que se modifican la Directiva 2006/112/CE y la Directiva 2009/132/CE en lo referente
a determinadas obligaciones respecto del impuesto sobre el valor afiadido para las prestaciones
de servicios y las ventas a distancia de bienes, con excepcién de su articulo 1 que fue objeto de
transposicion por la Ley 6/2018, de 3 de julio, de Presupuestos Generales del Estado para el afio
2018, y de la Directiva (UE) 2019/1995 del Consejo de 21 de noviembre de 2019 por la que se
modifica la Directiva 2006/112/CE en lo que respecta a las disposiciones relativas a las ventas a
distancia de bienes y a ciertas entregas nacionales de bienes.

La incorporacion de estas Directivas a nuestro ordenamiento interno concluye la regulacién
del tratamiento del IVA del comercio electrénico y establece las reglas de tributacion de las en-
tregas de bienes y prestaciones de servicios que, generalmente contratados por internet y otros
medios electrénicos por consumidores finales comunitarios, son enviados o prestados por empre-
sarios o profesionales desde otro Estado miembro o un pais o territorio tercero. Estas operaciones
quedan sujetas al IVA en el Estado miembro de llegada de la mercancia o de establecimiento del
destinatario, por lo que afianzan la generalizacién del principio de tributacién en destino en las
operaciones transfronterizas en el IVA. Por otra parte, la gestién tributaria del comercio electré-
nico en el IVA se sustenta en la ampliacién de los regimenes especiales de ventanilla tinica que
pasan a ser el procedimiento especifico previsto por la ley para la gestién y recaudacion del IVA
devengado por estas operaciones a nivel comunitario. La nueva regulacién del comercio electré-
nico en el IVA involucra también, por primera vez, a los titulares de las interfaces digitales que
facilitan el comercio electrénico, que se convierten en colaboradores de la propia recaudacion,
gestién y control del impuesto.

A mediados de 2016, la Comisién Europea presenté un ambicioso plan de accién del IVA di-
seflado en distintas fases cuyo objetivo fundamental era permitir que el sistema IVA, ejemplo de
éxito de la Imposicién indirecta en la Unién Europea, pudiera sobrevivir a un mundo cambiante
y globalizado en el que las decisiones de consumo y la provisién de bienes y servicios dejaban
de ser local y nacional, a medida que la economia y los propios consumidores se adaptaban a un
mundo cada vez mds digital.

El nuevo disefio del sistema IVA abandonaba definitivamente su vieja aspiracién de tribu-
tacién en origen tanto en las operaciones intracomunitarias como en las entregas de bienes y
prestaciones de servicios a consumidores finales, de tal forma que unas y otras pasarian a tributar
como operaciones interiores sujetas a IVA en el lugar de llegada de la mercancia o de estableci-
miento del destinatario, generalizdndose la regla de imposicién del IVA en el lugar de destino.
El cambio de modelo tendria que ser también suficiente para aumentar los ingresos tributarios
y reducir las pérdidas de recaudacién, atajar el fraude del comercio transfronterizo, garantizar
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la imparcialidad de las decisiones de compra de los consumidores, ampliar el mercado interior,
proteger la competencia entre los proveedores comunitarios y de fuera de la Unién Europea y
reducir las cargas administrativas y los costes de gestion del IVA para los operadores. Ademas,
deberfa incentivar una cooperacion reforzada entre los Estados miembros y potenciar el uso de
herramientas digitales tanto en materia de la gestién como del control del impuesto.

Dentro de las propuestas contempladas en el plan de accién que ya han sido acordadas
destaca por su importancia y efectos la referente a la reforma del régimen de tributacién de
las operaciones derivadas del comercio electrénico en el IVA que es objeto de transposicion
en esta ley. Como se ha sefialado, el sistema vigente no estaba preparado para abordar los
retos de una economia global, digital y cambiante puesto que fue concebido como un sistema
transitorio que fragmenta el mercado interior, desincentiva la comercializacién de bienes y
servicios para un creciente nimero de empresas que querian ampliar su mercado nacional y
favorece el fraude puesto que las operaciones nacionales y transfronterizas son tratadas de
manera diferente.

El actual sistema del IVA para el comercio electrénico transfronterizo es complejo y costo-
so tanto para los Estados miembros como para las empresas y propicia que las empresas de la
Unién Europea se encuentren en una situacion de desventaja competitiva, ya que la exencién por
importacién de envios de pequefio valor no resulta aplicable a las entregas de bienes comunita-
rias. La complejidad del sistema actual también dificulta a los Estados miembros garantizar el
cumplimiento de las normas que rigen el comercio electrénico lo que se traduce en importantes
pérdidas de recaudacién, dado su rdpido crecimiento con incrementos superiores al 20 por ciento
anual de la cifra de comercio electrénico en los dltimos 5 afios.

La Comisién presentdé una propuesta legislativa a finales de 2016 encaminada a modernizar
y simplificar el IVA del comercio electrénico transfronterizo, cuyos pilares se basaban en la
reforma del régimen comunitario de ventas a distancia, la ampliacién del mecanismo de ven-
tanilla Unica aplicable a los servicios de telecomunicaciones, de radiodifusién y televisién y a
los prestados por via electrénica, asi como la igualdad de trato y tributacién para proveedores
comunitarios y de fuera de la Unién. Por otra parte, para facilitar la gestion y el ingreso del IVA
devengado en el comercio electrénico de bienes y servicios a consumidores finales, se establecia
un umbral comuin comunitario para ayudar a las pequefias empresas emergentes que quieren am-
pliar su mercado a través del canal digital; se suprimia la exencién del IVA para las importacio-
nes de pequefios envios procedentes de proveedores extracomunitarios y se disefiaba un sistema
de control en el Estado de identificacién de las empresas que realizan comercio transfronterizo
en colaboracién con la Administracidn tributaria de los Estados de consumo. La propuesta fue
mejorada durante su debate y aprobacién y ha incluido medidas adicionales relacionadas con los
titulares de interfaces y plataformas digitales que facilitan el comercio electrénico para garanti-
zar su cooperacion en la recaudacion y el control de las operaciones en las que intervienen, que
no habian sido previstas en la propuesta de la Comision.

De esta forma, el 29 de diciembre de 2017 se publicaron la Directiva 2017/2455 del Con-
sejo, 5 de diciembre de 2017, por la que se modifican la Directiva 2006/112/CE y la Directiva
2009/132/CE en lo referente a determinadas obligaciones respecto del IVA para las prestaciones
de servicios digitales y las ventas a distancia de bienes; el Reglamento (UE) 2017/2454 del Con-
sejo de 5 de diciembre de 2017 por el que se modifica el Reglamento (UE) n.° 904/2010 relativo a
la cooperacién administrativa y la lucha contra el fraude en el ambito del impuesto sobre el valor
afladido; y el Reglamento de Ejecucién (UE) 2017/2459 del Consejo de 5 de diciembre de 2017
por el que se modifica el Reglamento de Ejecucién (UE) n.° 282/2011 por el que se establecen
disposiciones de aplicacion de la Directiva 2006/112/CE relativa al sistema comun del impuesto
sobre el valor afiadido.
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Tras la publicacién de la Directiva 2017/2455, los Estados miembros continuaron los traba-
jos en la mejora y la ampliacién de los regimenes de ventanilla dnica. El paquete de reformas
se completd con la publicacion el 2 de diciembre de 2019 de la Directiva (UE) 2019/1995 del
Consejo, de 21 de noviembre de 2019, por la que se modifica la Directiva 2006/112/CE en lo que
respecta a las disposiciones relativas a las ventas a distancia de bienes y a ciertas entregas nacio-
nales de bienes; el 4 de diciembre de 2019, del Reglamento de Ejecucién (UE) 2019/2026 del
Consejo de 21 de noviembre de 2019 por el que se modifica el Reglamento de Ejecucién (UE)
n.° 282/2011 en lo que respecta a las entregas de bienes o las prestaciones de servicios facilita-
das por interfaces electrénicas y a los regimenes especiales aplicables a los sujetos pasivos que
presten servicios a personas que no tengan la condicién de sujetos pasivos o que realicen ventas
a distancia de bienes o determinadas entregas nacionales de bienes; y, por tltimo, el pasado 13
de febrero de 2020 se complet6 el paquete legislativo con la publicacién del Reglamento de
Ejecucion (UE) 2020/194 de la Comision, de 12 de febrero de 2020 por el que se establecen las
disposiciones de aplicacién del Reglamento (UE) n.° 904/2010 del Consejo en lo que respecta
a los regimenes especiales aplicables a los sujetos pasivos que presten servicios a personas que
no tengan la condicién de sujetos pasivos, a las ventas a distancia de bienes y a determinadas
entregas nacionales de bienes.

Debe tenerse en cuenta que las primeras medidas contenidas en la Directiva (UE)
2017/2455, cuya entrada en vigor se produjo el 1 de enero de 2019, fueron incorporadas a
nuestro ordenamiento interno por la Ley 6/2018, de 3 de julio, de Presupuestos Generales del
Estado para el afio 2018, que supuso la modificacién de las reglas de tributacién de los servi-
cios prestados por via electrénica, de telecomunicaciones y de radiodifusién y television para
reducir las cargas administrativas y tributarias que suponia para las microempresas estableci-
das en un tnico Estado miembro que prestan estos servicios de forma ocasional tributar por
estas operaciones en el Estado miembro de consumo. En este sentido, se establecié un umbral
comun a escala comunitaria de hasta 10.000 euros anuales que permite que mientras no se re-
base dicho importe los servicios estardn sujetos al IVA del Estado miembro de establecimiento
del prestador. También se establecieron nuevas reglas en materia de facturacién para evitar que
el proveedor de estos servicios tuviera que cumplir con las exigencias de facturacién de todos
los Estados miembros a los que presta servicios, por lo que, para minimizar las cargas para
las empresas, las normas relativas a la facturacién serdn las aplicables en el Estado miembro
de identificacién del proveedor que se acoja a los regimenes especiales. Por ultimo, para fa-
vorecer el acceso a los regimenes especiales de ventanilla inica se permitié a los empresarios
y profesionales no establecidos en la Comunidad, pero ya registrados a efectos del IVA en un
Estado miembro, utilizar el régimen especial aplicable para los empresarios no establecidos en
la Comunidad. Estas modificaciones se mantienen vigentes y van a ser también de aplicacion
en relacidn con las operaciones incluidas en los regimenes especiales de ventanilla tinica que
son ahora objeto de transposicion.

La transposicidén de la segunda parte de la Directiva 2017/2455, cuyas normas son de aplica-
cién desde el 1 de julio de 2021, introduce importantes modificaciones en el ambito de la tribu-
tacion de las entregas de bienes que, adquiridos por consumidores finales, generalmente a través
de internet y plataformas digitales, son enviados por el proveedor desde otro Estado miembro o
un pais o territorio tercero, y las prestaciones de servicios efectuadas a favor de consumidores
finales por empresarios no establecidos en el Estado miembro donde, conforme a las reglas de
localizacién del hecho imponible, quedan sujetas a IVA. De esta forma, se adapta el contenido
de las Directivas 2006/112/CE y 2009/132/CE al crecimiento exponencial del comercio elec-
trénico derivado de la globalizacién y de los cambios tecnoldgicos y se refuerza el principio
de imposicion en el lugar de destino ante la necesidad de proteger los ingresos fiscales de los
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Estados miembros, asi como para establecer unas condiciones de competencia equitativas para
las empresas afectadas y de minimizar las cargas que soportan.

Por una parte, para evitar que los empresarios o profesionales que prestan servicios distintos
de los servicios de telecomunicaciones, de radiodifusion y televisién y de los prestados por via
electrénica a personas que no tengan la condicién de empresarios o profesionales actuando como
tales, deban identificarse a efectos del IVA en cada uno de los Estados miembros en los que
dichos servicios estén sujetos al IVA, estas prestaciones de servicios se incluyen entre las que
pueden ser objeto de declaracién-liquidacion a través de sistemas de ventanilla Gnica tanto para
empresarios y profesionales establecidos como no establecidos en la Comunidad.

Por otra parte, se extiende el régimen especial aplicable a los servicios de telecomunicacio-
nes, de radiodifusién y television y a los prestados por via electronica prestados por empresarios
o profesionales establecidos en la Comunidad, pero no en el Estado miembro de consumo a las
ventas a distancia intracomunitarias de bienes y se introduce un régimen especial de naturaleza
similar para las ventas a distancia de bienes importados de paises o territorios terceros. Para
determinar claramente su dmbito de aplicacién se definen dos nuevas categorias de entregas
de bienes, las derivadas de las ventas a distancia intracomunitarias de bienes y las derivadas de
ventas a distancia de bienes importados, asi como los nuevos regimenes especiales de ventanilla
Unica asociados a las mismas.

A estos efectos, tendran la consideracion de ventas a distancia intracomunitarias de bienes
las entregas de bienes expedidos o transportados por el proveedor desde un Estado miembro a
otro distinto cuyos destinatarios actien o tengan la condicién de consumidores finales. Estas
entregas de bienes, que deberan ser distintos de medios de transporte nuevos o bienes objeto de
instalacién y montaje, tributaran en el Estado miembro donde el destinatario recibe la mercancia,
y los empresarios y profesionales proveedores que realizan dichas entregas podran opcionalmen-
te acogerse a un sistema de ventanilla tinica para la gestién y liquidacién del IVA devengado en
cada Estado miembro.

Por su parte, constituyen ventas a distancia de bienes importados de paises o territorios ter-
ceros las entregas de bienes que hayan sido expedidos o transportados por el proveedor a partir
de un pais o territorio tercero con destino a destinatarios que actien o tengan la condicién de
consumidores finales establecidos en un Estado miembro, siendo igualmente posible optar por
un régimen especial de ventanilla inica para la liquidacién del IVA devengado en todos los Esta-
dos miembros de consumo a través de una tinica Administracion tributaria en el Estado miembro
donde se identifique el proveedor.

Estas operaciones son independientes de la importacién de bienes que realiza el destinatario
de los bienes importados, pero se limita la aplicacién del régimen especial a las ventas a distancia
de bienes importados expedidos directamente desde un pais o territorio tercero, en envios cuyo
valor intrinseco no exceda de 150 euros. Hasta dicha cantidad se aplica la franquicia aduanera
por lo que no se exige una declaracién completa ante la Aduana en el momento de la importa-
cion. A su vez, para favorecer la aplicacién del régimen especial y evitar la doble imposicién se
establece una exencion del IVA a las importaciones de bienes que en el momento de la impor-
tacién deban declararse con arreglo al régimen especial del que quedan excluidos los productos
objeto de impuestos especiales.

Por otra parte, los empresarios y profesionales no establecidos en la Comunidad que quieran
acogerse al régimen especial para las ventas a distancia de bienes importados podran designar a
un intermediario establecido en la Comunidad como responsable de liquidar el IVA y de cumplir
las obligaciones establecidas en el régimen especial en su nombre y por su cuenta.

En todo caso, para restaurar la competencia entre los proveedores de dentro y fuera de la
Comunidad y evitar la elusidn fiscal se suprime la exencién en las importaciones de bienes de
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escaso valor aplicable en la actualidad hasta los 22 euros de valor global de la mercancia, de tal
forma que las importaciones de bienes que no se acojan al régimen especial deberan liquidar el
IVA a la importacién.

No obstante, dado el crecimiento exponencial del comercio electrénico y el consiguiente
aumento del nimero de pequefios envios con un valor intrinseco que no excede de los 150 euros
importados en la Comunidad, se establece la posibilidad de aplicar una modalidad especial de
declaracidn, liquidacién y pago del IVA ante la Aduana de estas importaciones de bienes en los
supuestos en que no se opte por la utilizacidn del régimen especial de ventanilla tnica previsto
para las ventas a distancia de bienes importados de paises o territorios terceros.

Esta modalidad especial va a permitir la declaracion, liquidacién y el pago del importe total
del IVA correspondiente a las importaciones realizadas durante un mes natural, reduciendo de
forma importante las cargas administrativas de los operadores.

Con independencia de lo anterior, otro de los aspectos importantes de la nueva economia
digital es el surgimiento de nuevos empresarios o profesionales creados por y para el comercio
electrénico que canalizan las decisiones de compra de bienes y servicios de los consumidores
finales. Se trata de las interfaces digitales, como las plataformas, portales y mercados en linea
que, ademds de la actividad de intermediacién, a menudo prestan servicios logisticos y de alma-
cenamiento para sus clientes. Estos nuevos operadores estdn alcanzando un tamaio, hegemonia
y nivel de informacion tan relevantes en el mercado digital que parece conveniente que colaboren
en la gestién y la recaudacién del IVA derivado del comercio electrénico. En particular, cuando
intervengan en el comercio de bienes y servicios de proveedores no establecidos en la Comuni-
dad. De esta forma, para asegurar el ingreso del IVA y reducir las cargas administrativas de pro-
veedores, Administraciones tributarias y de los propios consumidores finales debera entenderse
que los empresarios o profesionales titulares de una interfaz digital cuando faciliten la venta a
distancia de bienes importados de pafses o territorios terceros en envios cuyo valor intrinseco
no exceda de 150 euros, o cuando faciliten entregas de bienes en el interior de la Comunidad
por parte de un proveedor no establecido en la misma a consumidores finales, han recibido y
entregado en nombre propio dichos bienes y su expedicidn o transporte se encuentra vinculado a
su entrega. Esta ficcién puede determinar importantes implicaciones tributarias y puede suponer
que los titulares de las interfaces digitales lleguen a tener la consideracion de sujetos pasivos del
impuesto. No obstante, para evitar situaciones de doble imposicién, la entrega del bien que se
entiende realizada por el proveedor al titular de la interfaz estard exenta de IVA y no limitar4 el
derecho a la deduccion del IVA soportado por quienes la realizan.

Por su parte, el empresario o profesional titular de la interfaz digital podréd acogerse a los re-
gimenes especiales de ventanilla tnica para la declaracién-liquidacién del IVA derivado de estas
operaciones por las que tenga la condicién de sujeto pasivo, incluso cuando se trate de entregas
interiores realizadas a favor de consumidores finales efectuadas en el mismo Estado miembro
donde se almacenan las mercancias y que, por tanto, no son objeto de expedicién o transporte
entre Estados miembros.

La presente norma incorpora las modificaciones necesarias de la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, para la aplicacién de las disposiciones estable-
cidas en la normativa de la Unién Europea para la regulacién y tributacién del comercio elec-
trénico en el IVA y para facilitar su gestion, recaudacion y control, reduciendo notablemente las
cargas y costes administrativos de los empresarios y profesionales con una apuesta decidida por
los sistemas de ventanilla Gnica que pasan de tener una aplicacion limitada, casi experimental, a
convertirse en un elemento fundamental para la gestiéon del IVA en la Unién Europea, dado que
los ingresos tributarios que gestionan serdn cada vez mayores a medida que lo sea el comercio
electrénico.
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En particular, se incluyen en el Capitulo XI del Titulo IX de la Ley 37/1992, de 28 de diciem-
bre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, tres nuevos regimenes especiales para la declaracién y
liquidacién del IVA devengado por las entregas de bienes y prestaciones de servicios efectuadas
a favor de consumidores finales por empresarios y profesionales, generalmente no establecidos
en el Estado miembro donde quedan sujetas las operaciones, que sustituyen y amplian los regi-
menes especiales vigentes en la actualidad para los servicios prestados por via electrénica, de
telecomunicaciones y de radiodifusién y television:

En primer lugar, se incorpora un nuevo régimen especial denominado «Régimen exterior de
la Unién» que serd aquel aplicable a los servicios prestados por empresarios o profesionales no
establecidos en la Comunidad a destinatarios que no tengan la condicién de empresarios o pro-
fesionales actuando como tales.

Por otra parte, se incluye un nuevo régimen especial, denominado «Régimen de la Unién», apli-
cable a los servicios prestados por empresarios o profesionales establecidos en la Comunidad, pero
no en el Estado miembro de consumo a destinatarios que no tengan la condicién de empresarios
o profesionales actuando como tales, a las ventas a distancia intracomunitarias de bienes y a las
entregas interiores de bienes imputadas a los titulares de interfaces digitales que faciliten la entrega
de estos bienes por parte de un proveedor no establecido en la Comunidad al consumidor final.

Por ultimo, se establece un nuevo régimen especial, «Régimen de importacién», aplicable a
las ventas a distancia de bienes importados de paises o territorios terceros al que podran acoger-
se, directamente o a través de un intermediario establecido en la Comunidad, en determinadas
condiciones, los empresarios o profesionales que realicen ventas a distancia de bienes impor-
tados de paises o territorios terceros en envios cuyo valor intrinseco no exceda de 150 euros, a
excepcion de los productos que sean objeto de impuestos especiales.

Todos estos regimenes especiales de ventanilla van a permitir, mediante una tnica decla-
racion-liquidacién presentada por via electrénica ante la Administracién tributaria del Estado
miembro por el que haya optado o sea de aplicacién (Estado miembro de identificacién), que el
empresario o profesional pueda ingresar el IVA devengado por todas sus operaciones efectuadas
en la Comunidad (Estados miembros de consumo) por cada trimestre o mes natural a las que se
aplica, en cada caso, el régimen especial.

Cuando el Reino de Espaiia sea el Estado miembro de identificacién el empresario o profe-
sional quedard obligado a declarar ante la Administracién tributaria espafiola el inicio, la modi-
ficacion o el cese de sus operaciones y serd identificado mediante un nimero de identificacién
individual asignado por la misma.

Este nimero de identificacion deberd consignarse en la declaracién-liquidacion en la que el
empresario o profesional incluird, por cada Estado miembro de consumo en que se haya deven-
gado el IVA, la cantidad global del impuesto correspondiente, desglosada por tipos impositivos
y el importe total, resultante de la suma de todas estas, que debe ser ingresado en Espafia en la
cuenta bancaria designada por la Administracion tributaria, dentro del plazo de presentacién de
la declaracién, haciendo referencia a la declaracién especifica a la que corresponde.

Cualquier modificacién posterior de las cifras contenidas en las declaraciones-liquidaciones
presentadas, deberd efectuarse, en el plazo médximo de tres afios a partir de la fecha en que debia
presentarse la declaracidn-liquidacioén inicial, a través de una declaracién-liquidacion periddica
posterior.

Los empresarios y profesionales que se acojan a estos regimenes especiales deberdn man-
tener durante diez afios un registro de las operaciones incluidas en los mismos que estard a dis-
posicién tanto del Estado miembro de identificaciéon como del de consumo. También quedardn
obligados a expedir y entregar facturas respecto de las operaciones declaradas conforme a los
regimenes especiales.
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Estos empresarios y profesionales no podran deducir el IVA soportado para la realizacién
de sus operaciones en las referidas declaraciones-liquidaciones. No obstante, tendrdn derecho
a la deduccion del IVA soportado en la adquisicién o importacién de bienes y servicios que se
destinen a la realizacién de las operaciones acogidas a los regimenes especiales. Tratdndose de
empresarios y profesionales no establecidos en el territorio de aplicacién del impuesto podran
solicitar la devolucién de las cuotas soportadas en dicho territorio por el procedimiento previsto
para la devolucion de las cuotas soportadas por empresarios o profesionales establecidos en otro
Estado miembro, o no establecidos en la Comunidad, previstos en los articulos 119 y 119 bis de
la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, respectivamente. En
el caso de empresarios o profesionales no establecidos en la Comunidad, a estos efectos, no se
exigird el requisito de reciprocidad de trato a favor de los empresarios o profesionales estableci-
dos en Espaiia.

A estos efectos, dado que los procedimientos especificos previstos en los referidos articulos
119 y 119 bis estdn armonizados a nivel comunitario para evitar tratos diferentes que provoquen
desviaciones en el trafico comercial y distorsiones en la competencia, debe sefialarse que dichos
procedimientos se ajustardn a lo establecido en la normativa comunitaria, sin que deban adicio-
narse tramites que no estén expresamente regulados en dicha normativa.

Cuando dichos empresarios o profesionales no establecidos presenten por otras operaciones
declaraciones-liquidaciones ante la Administracién tributaria espafiola deberdn deducir en las
mismas las cuotas soportadas para la realizacién de operaciones sujetas a los regimenes espe-
ciales.

Por otra parte, la Ley del Impuesto introduce en su Titulo XI la modalidad especial para la
declaracién y el pago del IVA a la importacién de bienes cuando el valor intrinseco del envio
no supere los 150 euros, que no sean objeto de impuestos especiales y cuyo destino final sea el
territorio de aplicacién del impuesto, cuando el empresario o profesional no haya optado por
acogerse al régimen especial aplicable a las ventas a distancia de bienes importados de paises o
territorios terceros. En estos casos, el destinatario de los bienes importados serd responsable del
pago del IVA, pero la persona que presente los bienes para su despacho ante la Aduana recau-
dard el impuesto que recaiga sobre su importacién del destinatario de los bienes importados y
efectuara el pago del IVA recaudado a través de una modalidad especial de declaracién corres-
pondiente a las importaciones realizadas durante el mes natural. Estas importaciones quedaran
gravadas al tipo general del impuesto, pero la declaracidn a través de la modalidad especial serd
opcional.

La Directiva (UE) 2017/2455 que es objeto de transposicién incluye también una medida
coherente con la regulacién del comercio electrénico en el IVA y que, sin embargo, no se incluyé
en la propuesta original presentada por la Comisién Europea.

Por iniciativa de la Delegacion espafiola se ha afiadido un nuevo articulo 242 bis en la
Directiva 2006/112/CE que se incorpora a la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto
sobre el Valor Afiadido, y que establece que cuando un empresario o profesional utilizando una
interfaz digital como una plataforma, un portal, un mercado en linea u otros medios similares,
facilite la entrega de bienes o la prestacion de servicios a una persona que no tenga la condi-
cién de empresario o profesional actuando como tal en el interior de la Comunidad, cuando no
deba o no opte por acogerse a los regimenes especiales previstos para el comercio electrénico,
tendrd la obligacién de llevar un registro de dichas operaciones. Dicho registro serd lo sufi-
cientemente detallado como para permitir a la Administracién tributaria del Estado miembro
en el que las operaciones sean imponibles comprobar si el IVA se ha declarado correctamente,
debiendo poner dicho registro, por via electrénica, a disposicién de los Estados miembros
interesados que lo soliciten.
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El registro deberd mantenerse por un periodo de diez afios a partir del final del ejercicio en
que se hayan realizado las operaciones y serd exigible, con independencia de que el empresario o
profesional titular de la interfaz digital se acoja a los regimenes especiales por otras operaciones.

Esta medida, que no va a suponer una carga administrativa desproporcionada para los titula-
res de los interfaces digitales dado que su negocio se basa también en el registro de la informa-
cion, estd llamada a convertirse en una importante herramienta para el control del comercio elec-
trénico, garantizar la recaudacién de las operaciones e incentivar la utilizacién de los regimenes
especiales de ventanilla dnica.

El contenido de los registros y las condiciones que determinan que pueda considerarse que el
titular de la interfaz digital facilita el comercio electrénico se han incluido en el Reglamento de
Ejecucion (UE) n.° 282/2011 para su aplicacién uniforme en todos los Estados miembros.

La implantacion de las nuevas reglas de tributacién el 1 de julio de 2021 precisa con caracter
previo que los empresarios y profesionales puedan solicitar con anticipacién la opcién por los
nuevos regimenes especiales de ventanilla tinica por lo que la aprobacién del texto normativo
debe realizarse con anterioridad a dicha fecha. A estos efectos, la Agencia Estatal de Adminis-
tracién Tributaria ha concluido el disefio de los trdmites necesarios para realizar dicha opcién
mediante las correspondientes Ordenes Ministeriales que se aprobardn a tal fin.

En cualquier caso, debe tenerse en cuenta que Espafia ha abanderado los debates sobre la
urgencia y necesidad de establecer a la mayor brevedad la nueva regulacién del comercio elec-
trénico en el IVA, dada la transcendencia de su entrada en vigor. En efecto, la nueva regulacion
del comercio electrénico en el IVA supone una importante reduccién de las cargas administra-
tivas de los operadores, facilita la internacionalizacién de las empresas, refuerza la cooperacion
administrativa a nivel comunitario, ataja el fraude fiscal y garantiza una distribucién justa de los
ingresos. Debe recordarse que la fecha inicial establecida para la transposicion de las Directivas
(UE) 2017/2455 y (UE) 2019/1995 era el 1 de enero de 2021.

Aunque algunos Estados miembros solicitaron un retraso en su entrada en vigor, incluso
de varios afios, la posicion espafiola ha sido siempre de que aquel no fuera mas alld del estric-
tamente necesario para poner en marcha los procedimientos administrativos y técnicos para su
implementacion.

Por dltimo, dado que la nueva regla de tributacién se fundamenta en los nuevos regimenes
de ventanilla tnica opcionales para cualquier operador y los Estados miembros han asumido el
compromiso cuando sean el Estado miembro de identificaciéon de gestionar la recaudacién de
los ingresos tributarios de otros Estados miembros, un retraso en su aprobacién podria generar
conflictos a nivel comunitario y menoscabar la diligencia normativa de otros Estados miembros
por lo que, dada la proximidad de la fecha de entrada en vigor, se hace necesaria la aprobacién
del paquete normativo con cardcter urgente, habiendo, por otra parte, dado cumplimiento de los
tramites y la solicitud de los informes preceptivos.

Por consiguiente, de todo lo expuesto, concurren las circunstancias de extraordinaria y urgen-
te necesidad que exige el articulo 86 de la Constitucidon Espafiola como presupuesto habilitante
para recurrir a este tipo de norma.

Adicionalmente, se amplia hasta el 31 de diciembre de 2021 la aplicacién de un tipo del cero
por ciento del Impuesto sobre el Valor Afiadido a las entregas interiores, importaciones y adqui-
siciones intracomunitarias de material sanitario para combatir la COVID-19, cuyos destinatarios
sean entidades publicas, sin &nimo de lucro y centros hospitalarios cuya vigencia finalizaba el 30
de abril de 2021 en virtud de lo establecido en el articulo 6 del Real Decreto-ley 34/2020, de 17
de noviembre, de medidas urgentes de apoyo a la solvencia empresarial y al sector energético, y
en materia tributaria De esta forma, se extiende su plazo de vigencia para garantizar la respuesta
del sistema sanitario en el control de la pandemia.
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Con base en la Decisién (UE) 2020/491 de la Comisién de 3 de abril de 2020 relativa a la
concesién de una franquicia de derechos de importacidn y de una exencién del IVA respecto de
la importacion de las mercancias necesarias para combatir los efectos del brote de COVID-19
durante el afio 2020, el articulo 8 del Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas
urgentes complementarias para apoyar la economia y el empleo, ante la necesidad de combatir
la pandemia ocasionada por el COVID-19 y facilitar de forma prioritaria que el suministro de
material sanitario se realizase de forma rdpida y efectiva, estableci6 hasta el 31 de julio de 2020
la aplicacién de un tipo impositivo del Impuesto sobre el Valor Afiadido del cero por ciento a las
entregas interiores, importaciones y adquisiciones intracomunitarias de este tipo de bienes cuyos
destinatarios sean entidades publicas, sin 4nimo de lucro y centros hospitalarios.

Posteriormente, al aprobarse la Decisién (UE) 2020/1101 de la Comisidn, de 23 de julio de
2020, por la que se modifica la Decision (UE) 2020/491, relativa a la concesion de una fran-
quicia de derechos de importacién y de una exencién del IVA respecto de la importacién de las
mercancias necesarias para combatir los efectos del brote de COVID-19 durante el afio 2020,
prorrogando la aplicacién de dicho tipo impositivo hasta el 31 de octubre, se procedid, mediante
el Real Decreto-ley 28/2020, de 22 de septiembre, de trabajo a distancia, a extender hasta la ci-
tada fecha la aplicacién de la medida. Mas tarde, la aprobacién de la Decisién (UE) 2020/1573
de la Comisién, de 28 de octubre de 2020, por la que se modifica la Decisién (UE) 2020/491,
relativa a la concesion de una franquicia de derechos de importacién y de una exencién del IVA
respecto de la importacidn de las mercancias necesarias para combatir los efectos del brote de
COVID-19 durante el afio 2020, conllevd, mediante el articulo 6 del Real Decreto-ley 34/2020,
de 17 de noviembre, de medidas urgentes de apoyo a la solvencia empresarial y al sector ener-
gético y en materia tributaria, la ampliacién temporal de los efectos de dicha medida hasta el 30
de abril de 2021.

Habida cuenta de que se ha aprobado una nueva Decisién por la Comisién Europea, la Deci-
sién (UE) 2021/660 de la Comisién, de 19 de abril de 2021, por la que se modifica la Decisién
(UE) 2020/491, relativa a la concesion de una franquicia de derechos de importacién y de una
exencion del IVA respecto de la importacién de las mercancias necesarias para combatir los efec-
tos del brote de COVID-19 durante el afio 2020, con efectos hasta 31 de diciembre de 2021, dado
que se ha constatado la eficacia de la medida, se estima conveniente, al amparo de la disposicion
comunitaria, extender la aplicacién de la medida con la misma vigencia.

La relacién de bienes a los que, con efectos desde el 1 de mayo de 2021, les es de aplicacién
esta medida se contiene en el Anexo que acompaiia a la presente norma.

VIl

El Titulo VI, que comprende los articulos undécimo a decimocuarto, contiene las modifica-
ciones derivadas de la transposicién de la Directiva (UE) 2018/957 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 28 de junio de 2018, que modifica la Directiva 96/71/CE sobre el desplazamiento de
trabajadores efectuado en el marco de una prestacién de servicios, cuyo plazo de transposicion
concluyé el pasado 30 de julio de 2020.

La nueva Directiva (UE) 2018/957 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 28 de junio de
2018, responde a la necesidad de garantizar que la Directiva 96/71/CE del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 16 de diciembre de 1996, sobre el desplazamiento de trabajadores efectuado en
el marco de una prestacion de servicios, mds de 20 afios después de su adopcidn, siga logrando
el equilibrio adecuado entre la necesidad de fomentar la libre prestacién de servicios y garantizar
condiciones de competencia equitativas, por un lado, y la necesidad de proteger los derechos de
las personas trabajadoras desplazadas, por otro.



IV. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

Tal y como se comunicé a la Comisién Europea el pasado 9 de diciembre de 2020, esta direc-
tiva se encuentra transpuesta parcialmente a la legislacion espafiola a través de la Ley 45/1999,
de 29 de noviembre, sobre el desplazamiento de trabajadores en el marco de una prestacién de
servicios transnacional. Dicha ley ya cumple con las disposiciones de la directiva relativas a la
aplicacion a los trabajadores desplazados de todos los elementos constitutivos de la remunera-
cién obligatorios y de las condiciones bdsicas de trabajo previstas en los convenios colectivos
sectoriales del Estado de acogida (en este caso, Espafia) en todos los sectores, o la aplicacion del
principio de igualdad de remuneracién y otras condiciones esenciales de trabajo entre los traba-
jadores cedidos por empresas de trabajo temporal de otro Estado miembro de la Unién Europea
o del Espacio Econémico Europeo y los trabajadores de las usuarias espafiolas.

No obstante, con el fin de completar la transposicién de la Directiva, este real decreto-ley
debe adaptar en lo que resulte necesario la Ley 45/1999, de 29 de noviembre, sobre el desplaza-
miento de trabajadores en el marco de una prestacion de servicios transnacional, asi como otras
normas de rango legal como la Ley 14/1994, de 1 de junio, por la que se regulan las empresas de
trabajo temporal; el texto refundido de la Ley sobre Infracciones y Sanciones en el Orden Social,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2000, de 4 de agosto; y la Ley 23/2015, de 21 de
julio, Ordenadora del Sistema de Inspeccién de Trabajo y Seguridad Social.

Por tanto, se hace necesario revisar la legislacidn espaiiola para incluir, entre otras, las si-
guientes medidas obligadas por la directiva:

La aplicacién de la mayor parte de la legislacion laboral espafiola a los desplazamientos su-
periores a 12 meses (0 18 en caso de notificacién motivada de la prérroga).

La regulacién de las consecuencias del desplazamiento llamado informalmente «en cade-
na» de personas trabajadoras cedidas por empresas de trabajo temporal a empresas usuarias del
mismo u otro Estado miembro de la Unién Europea («UE») o del Espacio Econémico Europeo
(«EEE») para realizar un trabajo temporal en Espafia.

La ampliacién de las materias sobre las que debe garantizarse la aplicacién de la legislacion
espafiola a las condiciones de alojamiento y a los complementos o reembolso de gastos de viaje,
alojamiento y manutencién previstos para las personas trabajadoras que estdn fuera de su domi-
cilio por motivos profesionales durante su estancia en Espafia.

La exigencia de transparencia en cuanto a la naturaleza salarial o extrasalarial del comple-
mento que se abone por el desplazamiento, de manera que, a falta de esta, se presume que tiene
naturaleza extrasalarial, impidiendo que sea descontado de la remuneracién prevista en la legis-
lacién espafiola.

La mejora de la cooperacion interadministrativa para prevenir el fraude y los abusos.

La tipificacién de las infracciones que se derivan de tales incumplimientos legales.

Respecto del presupuesto habilitante de extraordinaria y urgente necesidad establecido en el
articulo 86.1 de la Constitucidon Espaiiola, concurre la situacién de urgencia por las razones que
se indican a continuacion.

En primer lugar, porque el plazo de transposicién de la Directiva (UE) 2018/957 del Par-
lamento Europeo y del Consejo, de 28 de junio de 2018, expiré el 30 de julio de 2020, lo que
provoco la apertura por la Comisién Europea, en octubre de 2020, de un procedimiento de infrac-
cion. Tras la comunicacion a la Comisién Europea de la transposicion parcial de la directiva, la
falta de incorporacién al Derecho espafiol de las cuestiones pendientes, previsiblemente, va a dar
lugar a la continuacién del procedimiento de infraccion, lo que puede derivar en la imposicion
de sanciones econémicas.

Pero ademads, existen razones materiales derivadas de la necesidad de evitar la competencia
desleal y el dumping social respecto a empresas y trabajadores espafioles, asi como de mejorar
las condiciones de vida y trabajo de los trabajadores desplazados a Espafia, en particular, en
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sectores especialmente afectados por la transmisién del COVID-19 como el agroalimentario, lo
que requiere una accién normativa inmediata en un plazo mas breve que el requerido por la via
normal o por el procedimiento de urgencia para la tramitacién parlamentaria de las leyes.

Tal y como ha puesto de manifiesto tanto el Parlamento Europeo (Resolucién del Parlamento
Europeo, de 19 de junio de 2020, sobre la proteccién europea de los trabajadores transfronterizos
y temporeros en el contexto de la crisis del COVID-19) como la Comisién Europea (Comuni-
cacién de la Comision «Directrices relativas a los trabajadores de temporada en la UE en el
contexto de la pandemia del COVID-19» (2020/C 235 1/01), publicadas el 17 de julio de 2020),
dada la naturaleza temporal y las particulares circunstancias en las que trabajan los trabajadores
transfronterizos y temporeros -en los que se incluyen los trabajadores desplazados cuando son
desplazados de un Estado miembro del EEE a otro, pueden ser mds vulnerables a sufrir condi-
ciones de trabajo y de vida precarias.

La pandemia del COVID-19 ha hecho més visibles esas condiciones, y, en algunos casos, las
ha agravado. Ademads, ha demostrado que en ocasiones esos problemas pueden dan lugar a una
mayor propagacion de las enfermedades infecciosas y aumentar el riesgo de grupos de brotes de
COVID-19. Por ello, el Parlamento Europeo ha pedido a los Estados miembros que garanticen
un alojamiento de calidad para los trabajadores fronterizos y temporeros, desvinculado de su
remuneracién y que transpongan la Directiva revisada sobre el desplazamiento de trabajadores
de manera correcta, oportuna y ambiciosa.

VIII

El Titulo VII, que comprende el articulo decimoquinto, contiene las modificaciones necesa-
rias para llevar a cabo la correcta transposicion de la Directiva (UE) 2004/35/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 21 de abril de 2004, sobre responsabilidad medioambiental en rela-
cién con la prevencion y reparacion de dafios medioambientales, y que fue transpuesta por la Ley
26/2007, de 23 de octubre, de Responsabilidad Medioambiental.

Con fecha 7 de julio de 2020 se recibié en la Direccién General de Calidad y Evaluacién
Ambiental, carta de emplazamiento 2020/2119 en la que se considera que se ha producido un
incumplimiento de la Directiva 2004/35/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 21 de
abril de 2004, sobre responsabilidad medioambiental en relacidn con la prevencién y reparacion
de dafios medioambientales.

En la carta de emplazamiento se informa de que la Comisién Europea ha evaluado la transpo-
sicién del articulo 12, apartado 1 de la Directiva 2004/35, a la luz de la sentencia del Tribunal de
Justicia de la Unién Europea de 1 de junio de 2017, en el asunto C-529/15, que interpreta las obli-
gaciones que incumplen los Estados miembros en virtud del articulo 12, apartado 1, de la Directiva.

La Comisién Europea considera que la transposicion del articulo 12, apartado 1 de la Di-
rectiva por parte del Reino de Espaiia no es correcta ya que el articulo 42, apartado 1, de la Ley
26/2007, de 23 de octubre, en conjuncidn con el articulo 4 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, no transpone el ar-
ticulo 12, apartado 1, parrafo primero, letra a), de la Directiva, debido a que esta disposicion
no menciona a la personas fisicas o juridicas que se vean o puedan verse afectadas por un dafio
medioambiental.

Por ello, la Comisién considera que el alcance de las personas fisicas o juridicas que pueden
solicitar una intervencién y, posteriormente, una revisién de una decisién es mds restrictivo que
lo que establece el articulo 12, apartado 1, parrafo primero, letra a), de la Directiva.

En agosto de 2020 se remiti6 una respuesta a esta carta de emplazamiento alegando que la
transposicion del articulo 12.1 de la Directiva 2004/35/CE si que habfia sido correcta, ya que con
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la remisién a la «condicién de interesado», regulada en el articulo 4 de Ley 39/2015, de 1 de
octubre, ya se entendia que quedaban englobadas las personas (fisicas o juridicas) que se vean o
puedan verse afectadas por un dafio medioambiental. Sin embargo, la Comisién Europea no ha
aceptado la justificacién remitida.

Por ello, la modificacién de la Ley 26/2007, de 23 de octubre, tiene por objeto dar respuesta
al procedimiento de infraccién n.® 2020/2119, abierto por la Comisién Europea por incorrecta
transposicion de la Directiva 2004/35/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 21 de abril
de 2004, sobre responsabilidad medioambiental en relacién con la prevencidn y reparacién de
dafios medioambientales.

La extraordinaria y urgente necesidad de resolver esta infraccién en el plazo mas breve po-
sible es el motivo de la nueva redaccién del parrafo a) del articulo 42.1, de la Ley 26/2007, de
23 de octubre, que modifica la condicién de interesado en los procedimientos de exigencia res-
ponsabilidad medioambiental, procurando una transcripcién lo mds fiel posible de lo dispuesto
en la directiva.

IX

El Titulo VIII, que comprende el articulo decimosexto contiene las modificaciones nece-
sarias para llevar a cabo la correcta transposicién de dos Directivas de la Unién Europea que
afectan al texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios
y otras leyes complementarias, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de
noviembre, (en adelante, TRLGDCU).

Las referidas Directivas son la Directiva (UE) 2019/770 del Parlamento Europeo y del Con-
sejo de 20 de mayo de 2019, relativa a determinados aspectos de los contratos de suministro de
contenidos y servicios digitales (en adelante, la Directiva (UE) 2019/770 o Directiva de servicios
digitales), y la Directiva (UE) 2019/771 del Parlamento Europeo y del Consejo de 20 de mayo
de 2019, relativa a determinados aspectos de los contratos de compraventa de bienes, por la que
se modifican el Reglamento (CE) nimero 2017/2394 y la Directiva 2009/22/CE y se deroga la
Directiva 1999/44/CE (en adelante, la Directiva (UE) 2019/771 o Directiva sobre compraventa
de bienes).

El TRLGDCU procedi6 a refundir en un tnico texto la Ley 26/1984, de 19 de julio, General
para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y las normas de transposicion de las directivas
comunitarias dictadas en materia de proteccion de los consumidores y usuarios que incidian en
los aspectos regulados en dicha ley, en cumplimiento de la previsién recogida en la disposicion
final quinta de la Ley 44/2006, de 29 de diciembre, de mejora de la proteccién de los consumi-
dores y usuarios.

Con posterioridad a la aprobacién de dicho texto, se han llevado a cabo sucesivas modifica-
ciones del TRLGDCU, principalmente, de cara a incorporar a nuestro ordenamiento los nuevos
desarrollos legislativos de la Unién Europea. En este sentido, se modificaron los articulos 21,
49.1 y 60.2, por Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacién de diversas leyes para su
adaptacidn a la Ley sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio; los articulos
8, 18, 19, 20, 47.3, 49.1 y 123, por Ley 29/2009, de 30 de diciembre, por la que se modifica el
régimen legal de la competencia desleal y de la publicidad para la mejora de la proteccién de
los consumidores y usuarios; y se afladieron determinados preceptos; se suprimi6 el titulo IV
y se renumer6 el V, por Ley 3/2014, de 27 de marzo, por la que se modifica el texto refundido
de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementa-
rias, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre. Posteriormente, se
modificaron los articulos 19.2, 141.a) y 163, por Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccién
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Voluntaria; los articulos 66 bis.3 y 107.1, por Real Decreto-ley 9/2017, de 26 de mayo, por el que
se transponen directivas de la Unién Europea en los dmbitos financiero, mercantil y sanitario, y
sobre el desplazamiento de trabajadores; el articulo 21.3 y 4, por Ley 7/2017, de 2 de noviembre,
por la que se incorpora al ordenamiento juridico espafiol la Directiva 2013/11/UE, del Parlamen-
to Europeo y del Consejo, de 21 de mayo de 2013, relativa a la resolucién alternativa de litigios
en materia de consumo; el articulo 93.g) y el libro cuarto, se enumeré el anexo como I, y se afia-
dieron los anexos II y III, por Real Decreto-ley 23/2018, de 21 de diciembre de transposicién de
directivas en materia de marcas, transporte ferroviario y viajes combinados y servicios de viaje
vinculados. Mds recientemente, también se ha modificado el articulo 83, por Ley 5/2019, de 15
de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario; los articulos 21.2 y 49.1, por Real
Decreto-ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes para hacer frente a las situaciones
de vulnerabilidad social y econémica en el ambito de la vivienda y en materia de transportes; y
los articulos 3, 8, 17 a 20, 43 y 60 y la disposicién final primera, por Real Decreto-ley 1/2021, de
19 de enero de proteccién de los consumidores y usuarios frente a situaciones de vulnerabilidad
social y econémica.

En 2019 se publicaron en el Diario Oficial de la Unién Europea las Directivas (UE) 2019/770
y 2019/771, del Parlamento Europeo y del Consejo de 20 de mayo de 2019, que afectan al conte-
nido del TRLGDCU y que requieren su modificacién para ser incorporadas al derecho espaiiol.

Sendas Directivas, partiendo de la base de un alto nivel de proteccién de las personas consu-
midoras, comparten como objetivo armonizar determinados aspectos relativos a los contratos de
compraventa de bienes y de suministro de contenidos o servicios digitales, en aras de lograr un
auténtico mercado unico digital, reforzar la seguridad juridica y reducir los costes de las transac-
ciones, en particular, para las pequefias y medianas empresas.

Coinciden también ambas Directivas en las circunstancias que motivan su adopcion, que es
el hecho de que la evolucién tecnoldgica haya dado lugar a un incremento del mercado de bienes
que incorporan contenidos o servicios digitales o estdn interconectados con ellos. Debido al ni-
mero cada vez mayor de tales dispositivos y al rdpido aumento de su utilizacién por las personas
consumidoras, se precisa una actuacién a escala de la Unién para garantizar un alto nivel de pro-
teccidén y aumentar la seguridad juridica para los contratos de compraventa de dichos productos,
pues un aumento de la seguridad juridica contribuiria a reforzar la confianza tanto de las personas
consumidoras como de las empresas.

En este sentido, es preciso tener en cuenta que el potencial de crecimiento del comercio
electrénico en la Unién no estd aun plenamente explotado. La Estrategia para un Mercado Unico
Digital aborda los principales obsticulos este crecimiento, y sefiala que el hecho de garantizar a
las personas consumidoras un mejor acceso a los contenidos y servicios digitales, y facilitar que
las empresas suministren contenidos y servicios digitales, puede contribuir a impulsar la econo-
mia digital de la Unién y a estimular el crecimiento econdémico general.

Asimismo, su contenido es tributario en gran medida de la regulacion establecida en la Di-
rectiva 1999/44/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de mayo de 1999, sobre deter-
minados aspectos de la venta y las garantias de los bienes de consumo, que ahora se deroga, que
a su vez tiene como antecedente la Convencion de las Naciones Unidas sobre los Contratos de
Compraventa Internacional, hecha en Viena el 11 de abril de 1980 (Instrumento de adhesién de
Espaiia, BOE n.° 26, 30.01.1991).

Dadas esas caracteristicas comunes que hacen compartir a ambas regulaciones previsiones
coincidentes, unicamente diferenciadas cuando la naturaleza del servicio o contenido digital asi
lo requiera, se ha optado por integrarlas en el presente texto de transposicion, lo que permite
evitar reiteraciones, ademads de incrementar la seguridad juridica en su aplicacién, al mantener
los mismos conceptos y previsiones normativas que se aplicardn indistintamente a todas las
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situaciones que no requieran esa diferenciacion por la naturaleza de la prestacién acordada.
Este enfoque facilita que los supuestos mixtos, cada vez mds frecuentes, en los que el bien y el
servicio o contenido digital formen un conjunto funcionalmente inseparable, tengan una regu-
lacién clara y unificada, sin pasar de una disposicién a otra segin el modo en que se ofrezcan
en el mercado.

Ambas Directivas establecen una armonizacién plena y por ello, los Estados miembros no
podran mantener o introducir, en su Derecho nacional, disposiciones que se aparten de las esta-
blecidas en ellas, en particular disposiciones mds o menos estrictas para garantizar un diferente
nivel de proteccidn de las personas consumidoras, salvo que se disponga de otro modo en la
normativa comunitaria aplicable.

El contenido armonizado se basa en la entrega del bien, servicio o contenido digital no con-
forme con el contrato como causa de la responsabilidad del vendedor. Este concepto absorbe
las tradicionales categorias de vicios ocultos y entrega de cosa diversa, de nuestro Cédigo Civil,
segun ha declarado el Tribunal Supremo, Sentencia 18/2008, de 17 de enero, con referencia a la
Convencién de Viena.

La conformidad con el contrato se determina ahora mediante el cumplimiento de unos requi-
sitos objetivos y subjetivos, incluida la instalacién, pudiendo exigir la persona consumidora su
puesta en conformidad mediante su reparacion o sustitucion, en el caso de los bienes, y si estos
remedios no son efectivos, procedera la reduccién del precio o la resolucién del contrato.

Entre las opciones de modulacién que la Directiva sobre compraventa de bienes admite a los
Estados miembros, resulta de gran interés la determinacién del plazo en el que se manifiesta la
falta de conformidad que debe asumir el vendedor, asi como el periodo en el que se presume que
cualquier falta de conformidad que se manifieste ya existia en el momento de la entrega, salvo
que el vendedor demuestre lo contrario o que esa presuncién sea incompatible con la naturaleza
de los bienes o con la indole de la falta de conformidad.

En virtud de esta norma, se establece un plazo de tres afios para que pueda manifestarse la
falta de conformidad y de dos afios para la presuncién de que toda falta de conformidad que se
manifieste, existia en el momento de la entrega del bien. Sin duda, esta ampliacién de los plazos
minimos previstos en la Directiva, de dos afios y un afio respectivamente, refuerza la posicion
de las personas consumidoras al positivizar la necesidad de suministrar bienes con la calidad,
seguridad y durabilidad que se puede razonablemente esperar de los mismos.

Como se indica en el considerando 32 de la Directiva (UE) 2019/771, del Parlamento Eu-
ropeo y del Consejo de 20 de mayo de 2019, garantizar una mayor durabilidad de los bienes
es importante para lograr patrones de consumo mds sostenibles y una economia circular. La
durabilidad debe referirse a la capacidad de los bienes de mantener sus funciones y rendimiento
obligatorios en condiciones normales de utilizacién. Para que los bienes sean conformes deben
poseer la durabilidad que sea habitual en bienes del mismo tipo y que se pueda razonablemente
esperar habida cuenta de la naturaleza de los bienes especificos, incluida la posible necesidad
de un mantenimiento razonable de los bienes. En la medida en que la informacién especifica
sobre la durabilidad se indique en cualquier declaracién precontractual que forme parte de los
contratos de compraventa, la persona consumidora debe poder confiar en ella como parte de los
criterios subjetivos de conformidad.

Para coadyuvar a la durabilidad de los bienes puestos en el mercado, esta norma mantiene y
refuerza las previsiones de nuestra legislacion garantizando la existencia de un adecuado servicio
técnico, asi como de los repuestos necesarios, durante un plazo minimo de diez afios a partir de
la fecha en que el bien deje de fabricarse, contribuyendo con ello al derecho a la reparacion re-
clamado por el Parlamento Europeo en su Resolucién de 25 de noviembre de 2020, sobre el tema
«Hacia un mercado tnico mds sostenible para las empresas y los consumidores».

241



242 BOLETIN DEL SERC * 211 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

Estas medidas se integran en la nueva Estrategia Espafiola de Economia Circular 2030, que
trata de pasar del actual modelo lineal de nuestra economia, que se apoya en la produccién de
bienes y servicios bajo las pautas de «usar-consumir-tirar», lo que conlleva un uso intensivo
de recursos naturales y una elevada generacién de residuos, a un modelo en el que el valor de
los bienes se mantenga durante el mayor tiempo posible, lo que incide en el aumento del valor
econémico de los mismos y en la reduccién de los residuos que se generen. Este cambio a un
consumo mds responsable requiere la participacion activa e informada de las personas consu-
midoras.

Respecto de la regulacién de los servicios y contenidos digitales, ademds de su novedad en
la normativa europea, cabe destacar que la Directiva (UE) 2019/770, del Parlamento Europeo y
del Consejo de 20 de mayo de 2019, incluye en su dmbito de aplicacién a los contratos en los
que el empresario suministra o se compromete a suministrar contenidos o servicios digitales al
consumidor a cambio de que este facilite o se comprometa a facilitar sus datos personales. Esta
modalidad, cada vez mds habitual en el mercado digital, debe tener en cuenta que la proteccién
de datos personales es un derecho fundamental, por lo que los datos personales no pueden con-
siderarse mercancia y su tratamiento debe cumplir las obligaciones aplicables de conformidad
con el Reglamento (UE) 2016/679, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de
2016, relativo a la proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacién de estos datos y por el que se deroga la Directiva 95/46/CE.

Las Directivas (UE) 770/2019'Y 771/2019 suponen una evolucién de la normativa de con-
sumo en los aspectos relacionados con la compraventa de bienes y, en especial, contratos de
suministro de contenidos y servicios digitales. Estos contratos han cobrado gran relevancia en
los tltimos afios, sin que la normativa de consumo se haya adaptado a sus particularidades. En
este contexto, es preciso tener en cuenta que los contenidos o servicios digitales se suministran
también cuando el consumidor no paga un precio como tal, pero facilita datos personales al
empresario. Estos contratos no cuentan en la actualidad con regulacién especifica, pues la consi-
deracién tradicional de contrato no contemplaba estos supuestos. Es por ello urgente y necesario
cubrir este vacio, tanto por la necesidad de tener un marco juridico estable y armonizado a nivel
de la Unién Europea al respecto, como por la necesidad de ofrecer a los consumidores o usuarios
una proteccién integral en sus distintas formas de contratacion.

La necesidad de regular este vacio se ha visto acrecentada por la actual crisis sanitaria pues,
como se indica en la Nueva Agenda Europea del Consumidor, publicada en noviembre de 2020,
las medidas de confinamiento han destacado «el papel fundamental de las tecnologias digitales
en la vida de las personas, permitiendo comprar bienes esenciales que, de otra manera, no serian
asequibles y acceder a servicios a pesar de las restricciones». Parece claro que los espafioles
estan entre los europeos que mds han incrementado sus compras online, especialmente en pro-
ductos esenciales como alimentacién o electrénica (como medio de llevar a cabo el teletraba-
jo), lo que ha determinado que, en muchos casos, las personas consumidoras hayan tenido que
descubrir nuevas herramientas y servicios digitales para su vida cotidiana. Incluso las personas
consumidoras mas reticentes a este tipo de comercio se han visto obligados a superar los temores
asociados a este tipo de compras y en un nimero relevante han sido la primera vez que lo han he-
cho. Paralelamente, el distanciamiento social ha hecho crecer los negocios online ya existentes,
especialmente los gigantes y propiciado la apertura o creacion de otros.

Es decir, en un momento en el que ha aumentado de forma exponencial el comercio elec-
trénico y en el que las formas de contratacién al efecto han sufrido una importante evolucion,
es urgente que el suministro de contenidos y servicios digitales cuente con una regulacién es-
pecifica que garantice los derechos de los consumidores o usuarios en este ambito. Es urgente,
por tanto, la actualizacién de la normativa de consumo en el actual contexto de crisis sanitaria
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para abarcar estas nuevas formas de contratacién disruptivas que no cuentan hasta la fecha con
respaldo normativo.

X

Este real decreto-ley es coherente con los principios de buena regulacién establecidos en el
articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas. De lo expuesto en los parrafos anteriores se pone de manifiesto
el cumplimiento de los principios de necesidad y eficacia. El real decreto-ley es acorde al prin-
cipio de proporcionalidad, al contener la regulacién imprescindible para la consecucién de los
objetivos previamente mencionados, e igualmente se ajusta al principio de seguridad juridica.
En cuanto al principio de transparencia, no se ha realizado el tradmite de consulta publica, ni el
tramite de audiencia e informacién publicas tal y como excepciona el articulo 26.11 de la Ley
50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno.

Por todo ello, por su finalidad y por el contexto de exigencia temporal en el que se dicta,
concurren en el presente real decreto-ley las circunstancias de extraordinaria y urgente necesidad
requeridas en el articulo 86 de la Constitucién Espaiiola.
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V.1

V.2.

V.3.

V.4,

LEY ORGANICA 6/2021, de 28 de abril, complementaria de la Ley
6/2021, de 28 de abril, por la que se modifica la Ley 20/2011, de
21 de julio, del Registro Civil, de modificacion de la Ley Organica
6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial y de modificacion de la Ley
Organica 10/1995, de 23 de noviembre, del Codigo Penal (BOE 29
de abril de 2021)

LEY 6/2021, de 28 de abiril, por la que se modifica la Ley 20/2011,
de 21 de julio, del Registro Civil (BOE 29 de abril de 2021)

DECRETO-LEY 11/2021, de 27 de abril, de medidas de caracter
presupuestario, tributario, administrativo y financiero (BOE 21 de
junio de 2021).

LEY 8/2021, de 2 de junio, por la que se reforma la legislacion civil
y procesal para el apoyo a las personas con discapacidad en el ejer-
cicio de su capacidad juridica (BOE 03 de junio de 2021)


https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-6944.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/04/29/pdfs/BOE-A-2021-6945.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/06/21/pdfs/BOE-A-2021-10260.pdf
https://boe.es/boe/dias/2021/06/03/
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	II.B.61.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 06 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24 DE MAYO DE 2021)
	Inmatriculación: Dudas fundadas e infundadas sobre la identidad de la finca

	II.B.62.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 06 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 24 DE MAYO DE 2021)
	Representación: Hay autocontratación cuando una misma persona representa a vendedor y comprador
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	II.B.74.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04 DE JUNIO DE 2021)
	Herencia: El procedimiento contra desconocidos herederos del titular registral requiere defensor judicial
	Anotación preventiva de embargo: Posibilidad de procedimiento contra desconocidos herederos del titular registral

	II.B.75.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04 DE JUNIO DE 2021)
	Condición resolutoria: En obligaciones distintas del pago del precio la cancelación requiere sentencia o consentimiento del titular

	II.B.76.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04 DE JUNIO DE 2021)
	Aprovechamiento por turno: La desafectación de departamentos no puede dejar afectados menos de diez
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	Inmatriculación: Dudas no fundadas del registrador sobre la identidad de la finca

	II.B.78.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04 DE JUNIO DE 2021)
	Descripción de la finca: Dudas justificadas sobre identidad de la finca

	II.B.79.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 21 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 04 DE JUNIO DE 2021)
	Hipoteca: Hipoteca unilateral: Cancelación unilateral y requerimiento legal específico sobrentendido

	II.B.80.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Extranjeros: La escritura extranjera debe contener juicio de suficiencia de la representación equivalente al español
	Título inscribible: La escritura de ratificación de otra debe presentarse acompañada de la ratificada

	II.B.81.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Urbanismo: Requisitos de inscripción del aprovechamiento urbanístico
	Opción de compra: Posibilidad de constitución por más de cuatro años como complementario de otra operación
	Opción de compra: Otros requisitos de inscripción

	II.B.82.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Obra nueva: Requisitos de la licencia de primera ocupación por silencio administrativo

	II.B.83.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Herencia: Derecho de transmisión: Los legitimarios del segundo causante han de intervenir en la partición de la herencia del primero

	II.B.84.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Separación y divorcio: Las adjudicaciones de bienes no matrimoniales deben hacerse en escritura pública
	Título inscribible: Las adjudicaciones de bienes no matrimoniales deben hacerse en escritura pública

	II.B.85.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Condición resolutoria: La falta de citación de titulares posteriores impide la cancelación, pero no la resolución

	II.B.86.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Propiedad horizontal: Cesión en pago en favor de la comunidad
	Propiedad horizontal: La comunidad no puede inscribir una finca por dación en pago
	Titular registral: Solo excepcionalmente puede serlo la comunidad en propiedad horizontal

	II.B.87.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Anotación preventiva de demanda de incapacidad: Procede aunque el mandamiento se refiera también a actos no inscribibles
	Representación: No es inscribible ni anotable la suspensión judicial de un poder

	II.B.88.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Anotación preventiva de embargo: No puede tomarse sobre finca inscrita a nombre de persona distinta del deudor perseguido

	II.B.89.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE MAYO DE 2021 (BOE DE 10 DE JUNIO DE 2021)
	Anotación preventiva de embargo: Posibilidad de inscribir la adjudicación sin cancelación de cargas posteriores

	II.B.90.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE JUNIO DE 2021)
	Menores e incapacitados: Justificación ante el notario de la modificación de capacidad y tutela

	II.B.91.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE JUNIO DE 2021)
	Documento judicial: No puede inscribirse la usucapión declarada sin el titular registral

	II.B.92.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 01 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE JUNIO DE 2021)
	Calificación registral: La calificación negativa debe ser suficiente y motivada
	Recurso gubernativo: Es suficiente para interponerlo el poder privado ratificado ante el registrador
	Descripción de la finca: Puede rectificarse con una representación gráfica para cada porción de la finca

	II.B.93.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE JUNIO DE 2021)
	Hipoteca: Ejecución: Es necesario demandar y requerir de pago al tercer poseedor anterior a la certificación de dominio y cargas

	II.B.94.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE JUNIO DE 2021)
	Inmatriculación: La antigüedad de un año es exigible a los documentos previos presentados con la redacción actual de la Ley

	II.B.95.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE JUNIO DE 2021)
	Herencia: La rectificación de la escritura requiere el consentimiento de todos los herederos
	Herencia: Requisitos para la adjudicación de bienes privativos por confesión
	Bienes gananciales: El posible carácter privativo del precio ha de acreditarse por prueba documental pública
	Usucapión: Requiere declaración judicial, no puede apreciarse por el registrador

	II.B.96.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE JUNIO DE 2021)
	Inmatriculación: La aportación a la sociedad de gananciales es título apto para la inmatriculación
	Inmatriculación: La antigüedad del título previo se cuenta desde el momento de la adquisición

	II.B.97.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE JUNIO DE 2021 (BOE 16 DE JUNIO DE 2021)
	Rectificación del Registro: Es necesario el consentimiento del titular o resolución judicial
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