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Servidumbre: Deben quedar perfectamente determinados la extension, limites

y configuracion

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 22

DE NOVIEMBRE DE 2021) ..ccuuiteuresmsassassasssssssssassasssssnassassasssassassassnnsnnssas 146
Rectificacion del Registro: Modificacion del expediente notarial a la vista de la
oposicion de colindantes

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 22

DE NOVIEMBRE DE 2021) ...cccorureureurammsrssrasmasssssssassasssssssassasssssssassassnsnns 146
Documento judicial: No puede inscribirse una sentencia en procedimiento no
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I1.B.35.

I1.B.36.

I1.B.37.

I1.B.38.

I1.B.39.

I1.B.40.

11.B.41.

I1.B.42.

seguido contra el titular registral
Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse una sentencia en procedi-
miento no seguido contra el titular registral

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 22

DE NOVIEMBRE DE 2021) .uccurureimurarmsnssarssmsrassssssassssassssssasssssssssssasnssnsans 147
Herencia: En la particion por contador-partidor dativo debe aportarse la sen-
tencia de incapacitacion del heredero

Herencia: En la particion por contador-partidor dativo la sentencia de incapa-
citacion de un heredero debe inscribirse en el Registro Civil

Menores e incapacitados: En la particion por contador-partidor dativo debe
aportarse la sentencia de incapacitacion del heredero

Menores e incapacitados: En la particion por contador-partidor dativo la sen-
tencia de incapacitacion de un heredero debe inscribirse en el Registro Civil

RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 22

DE NOVIEMBRE DE 2021) ...cccirureureumammsrmssasmasmsssssassasssssssassasssssssassassasnns 148
Inmatriculacion: Dudas no fundadas del registrador sobre identidad de la finca

con otra previamente inmatriculada

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 23

DE NOVIEMBRE DE 2021) ..icivuiereumarernumsressumarsssssasssssssssssasssssssssssasnssnsans 148
Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o denegacion,

no cuando se practica el asiento

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 23

DE NOVIEMBRE DE 2021) ...icvurererererermsmmmssissssmssssasasasassssssssssssssasssasasasas 148
Herencia: Deben acompanarse los certificados de defuncion y ultimas volunta-

des y copia del testamento

Inmatriculacién: No puede hacerse con un unico titulo traslativo

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 23

DE NOVIEMBRE DE 2021) ...ccuveureuremmarssrasmasmsrssssssassasssssssassasssssssassassasnns 149
Representacion: Justificacion ante el notario de la resultante de la matriz que
consta en su protocolo

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 23

DE NOVIEMBRE DE 2021) ...cccveureuremsrssrasmasmssssssssassssssssssassasssssssassassasnns 149
Impuestos: No puede excusarse la justificacion de pago del de sucesiones por

la presentacion al de transmisiones patrimoniales

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 23
DE NOVIEMBRE DE 2021) ..icivutereumurernumssamsumarsssssasssssssssssassssssassssasnssnsnns 150
Censo enfitéutico: Solo puede cancelarse por caducidad el dominio util

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 28 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 23

DE NOVIEMBRE DE 2021) ..icivuiereumurernumasamsurarsssssasssssssssssassssssassssasnssnsnns 150
Hipoteca: Constitucion: Es necesaria el acta previa de la L. 5/2019 para el hi-
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I1.B.43.

11.B.44.

11.B.45.

I1.B.46.

11.B.47.

I1.B.48.

I1.B.49.

I1.B.50.

potecante no deudor

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 28 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 23

DE NOVIEMBRE DE 2021) ..ciciciermimimimimnnissmsmssssasssasasassssssssssssssssasssasasasas 151
Arrendamiento: Interpretacion de la clausula de duracién de arrendamiento y
subarrendamiento

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 28 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 23

DE NOVIEMBRE DE 2021) ...cccirureureumammsrsssasmasssrsssassasssssssassassssassassassasnns 151
Hipoteca: Novacion: No es necesario reiterar el caracter de vivienda habitual
que ya constaba en la constitucion

Hipoteca: Constitucién: Control de cldusulas abusivas por el notario y el regis-
trador

Hipoteca: Intereses de demora: Falta de datos para calificar su caracter abusivo

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 08 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

23 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccicrererermmmmmmninsmsssrsssrasassssssssssssssssssssasasas 152
Principio de prioridad: No hay colision entre titulos que no son incompatibles
Servidumbre: No es necesaria georreferenciacion de la parte de finca afectada
Representacion: Constancia de la inscripcion en el Registro Mercantil de los
poderes de inscripcion obligatoria

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 10 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE
23 DE NOVIEMBRE DE 2021)..cieuurasrasrassssssassassassssssassassssssnsnassassanssnssnns 153
Documento judicial: Imprecision en cuanto a los asientos ordenados

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 10 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

23 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccicrererememmmmsninnnmsssrsssrasasassssssssssssssssssasasas 154
Obra nueva: La declaracién requiere georreferenciacion de la porcién de suelo
ocupada

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

23 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccicrereremmmmmmsninsmmsssrsrssasassssssssssssssssssssasasas 154
Grupo sindical de colonizacion: La liquidacion por los socios en junta universal
requiere justificacion de su condicion

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

25 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccicuteimurmsreurasmsrsssassasmsssssassassassssassassassasnns 154
Herencia: Es innecesaria la intervencion de la legitimaria gallega en la herencia

y venta de bienes hereditarios

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

25 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccccuturernumaresssrarasssrasssssssssssassssssassssassssnsans 156
Anotacién preventiva de embargo: No puede tomarse sobre finca inscrita a
nombre de persona distinta del deudor perseguido

Anotacidén preventiva de embargo: En procedimiento contra el heredero del
titular registral debe acreditarse el fallecimiento y aquella cualidad

Recurso gubernativo: El requerimiento para subsanar defectos debe advertir
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11.B.51.

I1.B.52.

I1.B.53.

11.B.54.

11.B.55.

I1.B.56.

11.B.57.

I1.B.58.

de la presuncion de desistimiento

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

25 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccicuturernumaramsumarssssrasssssssssssassssssassssasnssnsans 157
Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del
art. 199 LH

Rectificacion del Registro: Los interesados pueden pedir certificacion de docu-
mentos incorporados al procedimiento del art. 199 LH

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

25 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccccuturernumsramsusssasssrasssssssssssassssssassssasnssnsans 157
Hipoteca: Ejecucion: Posible acumulacion de ejecuciones hipotecarias sobre la
misma finca

Hipoteca: Ejecucion: El requerimiento de pago al deudor y tercer poseedor no

es requisito para la certificacion de cargas

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

26 DE NOVIEMBRE DE 2021).......ccviiiiiiiiiiiiiieii et isieieeesesesenanananans 159
Inmatriculacion: Existencia del doble titulo del art. 205 LH en compraventa y
aportacion a gananciales

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE
26 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccicumurernumarasnusarssssrasssssssssssassssssassssasnssnsans 159
Herencia: Debe acompanarse copia auténtica del testamento

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

26 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccturerermrermrsmmimnnmsssrssssasasssassssssssssssssssasasas 159
Arrendamiento: Purga del arrendamiento para uso distinto de vivienda por la
ejecucion de hipoteca anterior

Hipoteca: Purga del arrendamiento para uso distinto de vivienda por la ejecu-
cién de hipoteca anterior

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

26 DE NOVIEMBRE DE 2021)...cctcrerererermrmsmsmnsssssrssasasassssssssssssssssssssasasas 160
Hipoteca: Constitucion: Declaracion sobre vivienda habitual

Calificacion registral: Insuficiente motivacion y posibilidad de nueva nota de
calificacion

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE
26 DE NOVIEMBRE DE 2021)...cciuturerarerararassssssssssssssssssssasasasssssssnssnsnsanns 161
Inmatriculacion: Invasion de dominio publico y subsanacion por doble GML

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

26 DE NOVIEMBRE DE 2021)...ccccurureureurammsrssrassasssssssassasssssssassassassssnnsans 162
Descripcion de la finca: Dudas justificadas del registrador en el expediente del

art. 199 LH
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I1.B.59.

I1.B.60.

I1.B.61.

I1.B.62.

I1.B.63.

11.B.64.

I1.B.65.

I1.B.66.

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

03 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccctutereururarnumsrassssassssssasssssssssssassssssassssasnnes 163
Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o denegacion,

no cuando se practica el asiento

Cancelacion: No puede practicarse por mero consentimiento formal del titular
registral

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

03 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccccuteurammarauramammsrassassasssssssassasssssssassassnsnnss 163
Hipoteca: Pactos posteriores: La modificacion y ampliacion funcionan frente a
terceros como una nueva hipoteca

Hipoteca: Pactos posteriores: Posibilidad de configurar la ampliacién como tal

0 como nueva hipoteca

Hipoteca: Pactos posteriores: Posibilidad de ampliacion con recarga de la hipoteca

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

03 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccctutereururarssmsrasssrassssssasssssssssssassssssassssasnnes 164
Reanudacion del tracto: No procede el expediente cuando existe la titulacion
intermedia

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

03 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccctutereururarssmsrasssrassssssasssssssssssassssssassssasanes 165
Propiedad horizontal: La ampliacién de un elemento privativo requiere acuerdo

de la junta

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 16 Y 17 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021)....cccturererererasmsmnsnssssssssssasasasasssnnss 165
Representacion: El juicio notarial de suficiencia requiere referencia a la exhibi-
cién de copia auténtica del poder

Representacion: Juicio notarial de suficiencia en poderes extranjeros sin distin-
cién de copia y matriz

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

03 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccccimimimimimimsmssssrssssararasassssssssssssssssssssasasass 166
Urbanismo: La venta de partes indivisas por si sola no evidencia parcelacion
urbanistica, salvo estimacion de la Administracion

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

03 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccicutummurmuraumarssrassassasssssssassasssssssassassssassanss 167
Descripcion de la finca: El procedimiento del art. 199 LH se entiende solicitado
cuando se rectifica la descripcion

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

03 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccccutureissraresssrarsnssrassssssassssassssssassssssassssasas 167
Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o denegacion,

no cuando se practica el asiento

Documento judicial: No puede inscribirse la resolucion impuesta a persona dis-
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I1.B.67.

I1.B.68.

I1.B.69.

I1.B.70.

11.B.71.

I1.B.72.

I1.B.73.

11.B.74.

tinta del titular registral

Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse la resolucién judicial dictada
en procedimiento contra persona distinta del titular registral

Principio de tracto sucesivo: No puede apreciarse en el procedimiento registral
el levantamiento del velo de titulares registrales

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE
09 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccccutuuimurmnraumammsrsssassasssrsssassasssssssassassssassanss 168
Pareja de hecho: No puede pactarse el caracter ganancial de una finca

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

09 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccturereururasssmsrasssrassssssasssssssssssassssssassssasnnss 169
Recurso gubernativo: No pueden considerarse documentos no aportados en
tiempo y forma

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

09 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccccteumemmurasramsmmsrsssassasssssssassasssssssassassasnnss 169
Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del
art. 199 LH

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

09 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccuutureussraresssrarsmssrassssssassssassssssassssssassssnsas 170
Hipoteca: Constitucion: Es necesaria el acta previa de la L. 5/2019 para el hi-
potecante no deudor

Hipoteca: Constitucion: Fijacion del domicilio para notificaciones en «la finca
qgue se hipoteca»

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

09 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccccimimimimimimmumsmsrarsrarasasassssssssssssssssssssasasass 171
Asiento de presentacion: Presentacion de copia electréonica y de copia en papel

con diligencias ahadidas

Derecho Notarial: Presentacion de copia electronica y de copia en papel con
diligencias ahadidas

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE
09 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccccutureisuraremsurarssssrassssssassssassssssassssssassssasas 171
Documento judicial: Es anotable, no inscribible, la sentencia dictada en rebeldia

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

09 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccceutureisuraremsurarsnssrassssssassssassssssasssssssssnsnsas 171
Propiedad horizontal: La agrupacion de elementos privativos y cambio de uso
requieren acuerdo de la junta (3/5)

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

09 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccicutuimurmsraumasssrassassasssssssassasssssssassassssnssanss 172
Hipoteca: Cancelacion: Justificacion de que cancela la sucesora de la titular
registral
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11.B.75.

I1.B.76.

11.B.77.

I1.B.78.

I1.B.79.

11.B.80.

11.B.81.

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

09 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccccuteurammurauramammsrassassasssssssassasssssssassassasnnss 172
Impuestos: La falta de justificacion de los devengados suspende la calificacion
registral

Calificacion registral: Debe suspenderse por falta de justificacion de los im-
puestos devengados

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

17 DE DICIEMBRE DE 2021)..ccctuteimurarenmsrarnmmsrasssssssssssassssssassssassssssassnsns 173
Separacion y divorcio: Deben constar las circunstancias personales de la hija
adjudicataria de vivienda familiar

Separacion y divorcio: Inscripcion de sentencia que modifica otra anterior no
inscrita

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

17 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccctututurararararararasassssssssssssssssssasssasasasssnsnnes 173
Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del
art. 199 LH

Doble inmatriculacion: Dudas fundadas sobre la inexistencia de doble inmatri-
culacion

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

17 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccctututururararsrarararassssssssssssssssssasssasasasasnsnnes 174
Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del

art. 199 LH

Doble inmatriculacion: Dudas fundadas sobre la inexistencia de doble inmatri-
culacion

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 30 DE NOVIEMBRE DE 2021. (BOE DE

20 DE DICIEMBRE DE 2021)....ccctureuraurammsrsssasmasmsrsssassasssssssassassassssassassas 174
Rectificacion del Registro: Rectificacion de una titularidad antigua por recono-
cimiento de representacion indirecta

Representacion: Rectificacion de una titularidad antigua por reconocimiento de
representacion indirecta

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

22 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccitutermumuremnimaranmssassssssasssssssssssassssnsnssssasnns 175
Propiedad horizontal: El cuérum para la limitaciones al alquiler turistico no
puede extenderse a otros usos de las viviendas

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

22 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccccimuimumumusumsmsrsrasasasassssssssssssssssssasasasasasanes 176
Descripcidn de la finca: Dudas no fundadas del registrador en el procedimiento

del art. 199 LH

Divisidn y segregacion: En fincas inferiores a la unidad minima de cultivo debe
tramitarse el procedimiento del art. 80 RD. 1093/1997
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I1.B.82.

I1.B.83.

11.B.84.

I1.B.85.

11.B.86.

11.B.87.

11.B.88.

I1.B.89.

11.B.90.

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

22 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccicuraimarmsreumasmsrsssassasssssssassassssssssssassassnsans 177
Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del
art. 199 LH

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

28 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccctcimutureimnrarenmnrarsssssasssssssssssasssssssssssasnssnss 177
Hipoteca: Constitucion: Excepcion a las normas L. 5/2019 cuando el prestata-

rio es empleado del prestamista

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

28 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccctuimurmureumammsrssrassssmsssssassasssssssassassassssnssans 178
Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del
art. 199 LH

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 16 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

28 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccccuumimumumarumararararasassssssssssssssssssssasasasasnsnnes 178
Calificacion registral: Calificacion unitaria y posibilidad de segunda calificacion
Propiedad horizontal: Su formalizacion por antigiiedad requiere acreditar esta

y la configuracion independiente

Propiedad horizontal: La division en propiedad horizontal de un edificio ordina-

rio requiere licencia municipal

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

29 DE DICIEMBRE DE 2021)....ccctureureurasmsrassamasmsrsssassasssssssassassassssassassas 179
Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del
art. 199 LH

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE
29 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccccumimumumumumsmarsrararasassssssssssssssssssasasasssnsanes 179
Descripcion de la finca: Incorrecta descripcion de una participacion indivisa

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

29 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccccimimumumumumamararararasassssssssssssssssssasasasasnsanes 180
Bienes gananciales: El embargo preventivo no necesita demanda o notificacion

al cényuge del titular

Anotacion preventiva de embargo: El preventivo de gananciales no necesita
demanda o notificacion al conyuge del titular

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

29 DE DICIEMBRE DE 2021)...cccccimimumumsrurararararasasassssssssssssssssssasasasssnsnnes 181
Herencia: La otorgada por la tutora sin beneficio de inventario requiere autori-
zacion y aprobacién judicial

Menores e incapacitados: La herencia otorgada por la tutora sin beneficio de
inventario requiere autorizacion y aprobacién judicial

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE
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I1.B.91.

I1.B.92.

I1.B.93.

I1.B.94.

III1.1.

I11.2.

II1.3.

111.4.

29 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccctuimurmureurammsrssrassssssssssassasssssssassassasnssnnsans 181
Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse la transmisién otorgada por
persona distinta del titular registral

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

29 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccctcimutureimnraremmnsasssmssassssassssssassssassssssasnssnss 182
Herencia: La renuncia hace operar la sustitucion vulgar antes que el derecho

de acrecer

RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

29 DE DICIEMBRE DE 2021).....cicimumareimumaresmsrasasmsrassssasassssassssssassssasasnass 182
Hipoteca: Pactos posteriores: En la novacion no es preciso expresar si la finca
hipotecada es vivienda habitual

RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE

29 DE DICIEMBRE DE 2021)...ccctcuramarssresmsmmsrssrassasssssssassasssssssassassassnsans 183
Divisién y segregacion: Inscripcion sin licencia cuando ha prescrito la potestad
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I.1. RESOLUCION JUS/3358/2021, de 9 de noviembre, dictada en el recurso
gubernativo interpuesto por la Comunidad de Propietarios de la calle Palau, 5, de
Barcelona, contra la nota de calificacidn negativa de la registradora de la propiedad
titular del Registro de la Propiedad nim. 24 de Barcelona que suspende la inscripcion
de una escritura de modificacion de estatutos de propiedad horizontal en la que se
establece la prohibicion de destinar los departamentos privativos del edificio a acti-
vidades de colegios, hoteleria, usos turisticos, fonda, pensién, bar, discoteca, clinica
que implique hospitalizacién de enfermos ni a ejercer industria alguna o a dedicarse
a asociaciones de ningun tipo, ni a burdeles o tiendas de sexo. (DOGC 17/11/2021).

MODIFICACION DE ESTATUTOS DE UNA PROPIEDAD HORIZONTAL POR LA
QUE SE ESTABLECE LA PROHIBICION DE REALIZAR DETERMINADAS ACTIVI-
DADES EN EL EDIFICIO.

Resumen: La modificacion de estatutos de una propiedad horizontal para prohibir
determinadas actividades no requiere el voto favorable de todos los propietarios pues
la falta de una norma que concrete qué usos se pueden prohibir con el voto del 80%
hace necesario acudir a los principios generales que informan el Derecho catalan, uno
de los cuales, es la limitacion de la unanimidad a casos muy puntuales, establecidos
por ley.

Hechos: Se presenta escritura de elevacién a publico de acuerdo adoptado por una
Comunidad de propietarios por el que se establece la prohibicion de destinar los de-
partamentos privativos del edificio a actividades de colegios, hoteleria, usos turisti-
cos, fonda, pension, bar, discoteca, clinica que implique hospitalizacion de enfermos
ni a ejercer industria alguna o a dedicarse a asociaciones de ningun tipo, ni a bur-
deles o tiendas de sexo. Los locales comerciales del inmueble podran ejercer las ac-
tividades que estén autorizadas por las normativas vigentes y licencias de actividad
correspondientes. Dicho acuerdo se adopta con el voto en contra de un propietario
(sobre 14) que representa el coeficiente de 4,42 % del edificio.

La Registradora suspende la inscripcidon porque toda prohibicién diferente del uso
turistico y al desarrollo de actividades prohibidas en los estatutos que resulten dafi-
nas para la finca o que contravengan las disposiciones generales sobre actividades
molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas requiere la unanimidad, real o
presunta, de los propietarios de la Comunidad, por lo cual, con respecto a las limita-
ciones sobre los pisos para dedicarse a colegio, academia, ni ejercer ningun tipo de
industria ni dedicarse a asociaciones, cualquiera que sea su caracter, se requiere para
inscribirla el acuerdo unanime de los propietarios con derecho de voto.

Argumenta la Registradora que el articulo 553-26 del CCC exige la mayoria de 4/5
partes para modificar los estatutos, pero no regula la mayoria necesaria para prohibir
usos en elementos privativos. Este silencio debe cubrirse acudiendo a la legislacion
estatal, concretamente el art 17.12 de la Ley de propiedad horizontal.

El interesado recurre y alega, en esencia, que 1) Que la legislacién catalana considera

valida la clausula estatutaria que limita las actividades que se pueden llevar a cabo
en los elementos privativos, y 2) Que la aplicacién del articulo 17.12 de la Ley estatal
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de propiedad horizontal desvirtia y deja sin efecto la aplicacién preferente del Cédigo
civil de Cataluna.

La DGDEJ] estima el recurso y revoca la nota de la registradora.
Doctrina:
19) La aplicacion preferente del derecho civil de Catalufia.

El articulo 111-5 del CCC establece que “Las disposiciones del derecho civil de Cata-
lufia se aplican con preferencia a cualesquiera otras. El derecho supletorio solo rige
en la medida en que no se opone a las disposiciones del derecho civil de Catalufia o
a los principios generales que lo conforman”. Dicho de otra manera, el simple silencio
de la ley catalana sobre una cuestidén concreta no puede ser considerado como una
laguna, que solo existird cuando no exista regulacion catalana en una materia en la
que deberia haber regulacion.

La supletoriedad de la legislacidn estatal se predica de las materias susceptibles de
ser reguladas por la legislacidon catalana, pero que no lo han sido y mientras no lo
sean. No se predica de instituciones o cuestiones relativas a una materia ya regulada
por la legislacion catalana porque el ejercicio de la competencia legislativa excluye la
aplicacion de la legislacidn estatal.

Por lo tanto, dado que la Generalitat de Catalunya tiene competencia exclusiva en
materia de derechos reales y dado que ha ejercitado esta competencia mediante la
regulacion del libro quinto del Cdédigo civil, no procede de ninguna manera la aplica-
cion supletoria de la legislacidon estatal en esta misma materia, con el pretexto de que
se trata de enmendar sus lagunas u omisiones.

29) La introduccidon de nuevas restricciones por modificacion del titulo inicial.

La cuestidon que se discute es si una modificacion del titulo o de los estatutos puede
establecer ex novo restricciones sin el consentimiento del propietario del elemento
privativo afectado, un propietario que lo adquirid en un momento en que no existia la
restriccion que ahora se establece y que, por lo tanto, ve restringidas sus facultades
de uso por una norma ex post facto en la cual no ha consentido.

Esta cuestion fue tratada en relacién con las viviendas de uso turistico en varias re-
soluciones (14 de julio y 15 de octubre de 2015, 25 de octubre de 2016). En ellas se
dijo que es posible modificar los estatutos de la propiedad horizontal por la mayoria
de cuatro quintas partes que establece el articulo 553-26.2 del CCC pero que hacia
falta respetar lo que imponia el articulo 553-25.4: “Los acuerdos que [...] priven a
cualquier propietario de las facultades de uso y disfrute de elementos comunes [...]
requieren el consentimiento de los propietarios afectados”.

Lo anterior unido a la necesidad de tratar de manera equitativa a) los derechos de
la comunidad a regular la adecuada convivencia en el edificio y b) los derechos de
los propietarios de elementos privativos a ejercer todas las facultades del derecho
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de la propiedad; hacia llegar a la conclusién de que los propietarios disidentes pue-
den seguir usando el elemento privativo de manera ajustada a la que establecian
los estatutos cuando lo adquirieron mientras sean propietarios. Ahora bien, cuando
se transmita la finca, los adquirentes, que tienen conocimiento de la limitacién por
el Registro, ya no pueden iniciar el uso prohibido o, si es el caso, tienen que cesar.
Solo se exceptlan de esta norma los acuerdos a que se refiere articulo 553-25.4 del
CCC gue nunca afectaran ni de presente ni de futuro los elementos privativos si sus
titulares no lo consienten expresamente. En definitiva, la limitacion de uso aprobada
con el voto favorable de mas del 80 % es inscribible.

Contra la conclusidon anterior no se puede objetar, como hace la registradora, que
como la ley catalana no concreta qué usos se pueden prohibir con el voto favorable
del 80 % es necesario ir a buscar una solucién en la ley supletoria. Uno de los princi-
pios que se extraen con facilidad de la normativa catalana en materia de comunidad,
tanto la ordinaria como las especiales, es la ruptura del principio de unanimidad. Pre-
cisamente la exposiciéon de motivos de la Ley 5/2006, que aprobé el libro quinto, al
referirse a la regulacién de la propiedad horizontal, destacaba que las disposiciones
relativas al funcionamiento de la junta de propietarios se adaptan “a las necesidades
que la experiencia de los afios y la evolucién de la legislacién hacian imprescindi-
bles, entre los cuales destaca la limitacion del principio de unanimidad a casos muy
puntuales”. Esta limitacién del principio de unanimidad a casos muy puntuales, ex-
presamente establecidos por la ley, es, por lo tanto, también un principio general de
derecho que inspira la regulacién del Coédigo civil en materia de propiedad horizon-
tal, que debe tenerse en cuenta en la resolucion del presente supuesto y que, por
descontado, impide la aplicacién supletoria de la legislacion estatal defendida por la
registradora.
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I.1. RESOLUCIO JUS/3358/2021, de 9 de novembre, dictada en el re-
curs governatiu interposat per la Comunitat de Propietaris del carrer Palau, 5, de
Barcelona, contra la nota de qualificacid6 negativa de la registradora de la propie-
tat titular del Registre de la Propietat nium. 24 de Barcelona que suspen la ins-
cripcid6 d’una escriptura de modificacié d’estatuts de propietat horitzontal en la
qual s’estableix la prohibicié de destinar els departaments privatius de |'edifici a
activitats de col-legis, hoteleria, usos turistics, fonda, pensid, bar, discoteca, clini-
ca que impliqui hospitalitzacié de malalts ni exercir-hi cap industria o dedicar-se a
associacions de cap tipus, ni a bordells o botigues de sexe. (DOGC 17/11/2021).

MODIFICACIO D'ESTATUTS D'UNA PROPIETAT HORITZONTAL PER LA QUAL
S'ESTABLEIX LA PROHIBICIO DE DUR A TERME DETERMINADES ACTIVITATS
EN L'EDIFICI.

Resum: La modificacié d'estatuts d'una propietat horitzontal per prohibir determi-
nades activitats no requereix el vot favorable de tots els propietaris perque la falta
d'una norma que concreti quins usos es poden prohibir amb el vot del 80% fa neces-
sari recérrer als principis generals que informen el Dret catala, un dels quals, és la
limitacié de la unanimitat a casos molt puntuals, establerts per llei.

Fets: Es presenta escriptura d'elevacio a public, acord adoptat per una Comunitat de
propietaris pel que s'estableix la prohibicié de destinar els departaments privatius de
I'edifici a activitats de col-legis, hoteleria, usos turistics, fonda, pensid, bar, discoteca,
clinica que impliqui hospitalitzacié de malalts ni a exercir cap industria o a dedicar-se
a associacions de cap mena, ni a bordells o botigues de sexe. Els locals comercials de
I'immoble podran exercir les activitats que estiguin autoritzades per les normatives
vigents i llicencies d'activitat corresponents. L'anomenat acord s'adopta amb el vot
en contra d'un propietari (sobre 14) que representa el coeficient de 4.42% de |'edifici.

La registradora suspeén la inscripcié perqué tota prohibicid diferent de I'Us turistic i al
desenvolupament d'activitats prohibides en els estatuts que siguin nocives per a la
finca o que contravinguin les disposicions generals sobre activitats molestes, insa-
lubres, nocives, perilloses o il-licites requereix la unanimitat, real o presumpta, dels
propietaris de la Comunitat, per la qual cosa, respecte de les limitacions sobre els
pisos per dedicar-se a col-legi, académia, ni exercir cap classe d'industria ni dedicar-
se a associacions, qualsevol que sigui el seu caracter, es requereix per inscriure-la
I'acord unanime dels propietaris amb dret de vot.

Argumenta la Registradora que l'article 553-26 del CCC exigeix la majoria de 4/5
parts per modificar els estatuts, perd no regula la majoria necessaria per prohibir
usos en elements privatius. Aquest silenci ha de cobrir-se en base a la legislacié es-
tatal, concretament I'art 17.12 de la Llei de propietat horitzontal.

L'interessat recorre i al-lega, en esséncia, que 1) Que la legislacié catalana considera
valida la clausula estatutaria que limita les activitats que es poden portar a terme
en els elements privatius, i 2) Que l'aplicacié de l'article 17.12 de la Llei estatal de
propietat horitzontal desvirtua i deixa sense efecte |'aplicacié preferent del Codi civil
de Catalunya.
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La DGDEJ] estima el recurs i revoca la nota de la registradora.
Doctrina:
1r) L'aplicacié preferent del dret civil de Catalunya.

L'article 111-5 del CCC estableix que "les disposicions del dret civil de Catalunya
s'apliquen amb preferéncia a qualssevol altres. El dret supletori només regeix en la
mesura en la qual no s'oposa a les disposicions del dret civil de Catalunya o als prin-
cipis generals que el conformen". Dit d'una altra manera, el simple silenci de la llei
catalana sobre una qiestié concreta no pot ser considerat com una falta, que només
existira quan no existeixi regulacié catalana en una matéria en qué hauria d'haver-hi
regulacio.

La supletoriarietat de la legislacid estatal es predica de les matéries susceptibles de
ser regulades per la legislacié catalana, perd que no ho han estat i mentre no ho si-
guin. No es predica d'institucions o qiestions relatives a una mateéria ja reqgulada per
la legislacié catalana perqueé I'exercici de la competencia legislativa exclou I'aplicacié
de la legislacié estatal.

Per tant, ja que la Generalitat de Catalunya té competéncia exclusiva en matéria de
drets reals i, ja que ha exercitat aquesta competencia mitjancant la regulacié del
llibre cinque del Codi civil, no procedeix de cap manera |'aplicacié supletoria de la le-
gislacid estatal en aquesta mateixa materia, amb el pretext que es tracta d'esmenar
les seves faltes o omissions.

2) La introduccidé de noves restriccions per modificacid del titol inicial.

La gliestio que es discuteix és si una modificacié del titol o dels estatuts pot establir
ex novo restriccions sense el consentiment del propietari de I'element privatiu afec-
tat, un propietari que el va adquirir en un moment en qué no existia la restriccié que
ara s'estableix i que, per tant, veu restringides les seves facultats d'Us per una norma
ex post facto en la qual no ha consentit.

Aguesta qliestio va ser tractada en relacié amb els habitatges d'Us turistic en diverses
resolucions (14 de juliol i 15 d'octubre de 2015, 25 d'octubre de 2016). En elles es va
dir que és possible modificar els estatuts de la propietat horitzontal per la majoria de
quatre cinquenes parts que estableix I'article 553-26.2 del CCC, perd que feia falta
respectar el que imposava l'article 553-25.4: "Els acords que [...] privin a qualsevol
propietari de les facultats d'Us i gaudeixi d'elements comuns [...] requereixen el con-
sentiment dels propietaris afectats".

de I'anterior junt amb la necessitat de tractar de manera equitativa a) els drets de la
comunitat a regular I'adequada convivéncia en I'edifici i b) els drets dels propietaris
d'elements privatius a exercir totes les facultats del dret de la propietat; feia arribar
a la conclusio que els propietaris dissidents poden continuar fent servir I'element pri-
vatiu de manera ajustada a la qual establien els estatuts quan el van adquirir mentre
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siguin propietaris. Ara bé, quan es transmeti la finca, els adquirents, que tenen co-
neixement de la limitacid pel Registre, ja no poden iniciar I'Us prohibit o, si és el cas,
han de cessar. Només s'exceptuen d'aquesta norma els acords als quals es refereix
article 553-25.4 del CCC que mai no afectaran ni de present ni de futur els elements
privatius si els seus titulars no ho consenten expressament. Al capdavall, la limitacié
d'Us aprovada amb el vot favorable de més del 80% és inscriptible.

Contra la conclusié anterior no es pot objectar, com fa la registradora, que com
la llei catalana no concreta quins usos es poden prohibir amb el vot favorable del
80% és necessari anar a buscar una solucié en la llei supletoria. Un dels principis
que s'extreuen amb facilitat de la normativa catalana en materia de comunitat, tant
I'ordinaria com les especials, és la ruptura del principi d'unanimitat. Precisament
I'exposicid de motius de la Llei 5/2006, que va aprovar el llibre cinqué, en referir-se
a la regulacio de la propietat horitzontal, destacava que les disposicions relatives al
funcionament de la junta de propietaris s'adapten "a les necessitats que I'experiéncia
dels anys i I'evolucié de la legislacié feien imprescindibles, entre els quals destaca la
limitacioé del principi d'unanimitat a casos molt puntuals". Aquesta limitacié del prin-
cipi d'unanimitat a casos molt puntuals, expressament establerts per la llei, és, per
tant, també un principi general de dret que inspira la regulacié del Codi civil en maté-
ria de propietat horitzontal, que ha de tenir-se en compte en la resolucié del present
suposat i que, per descomptat, impedeix I'aplicacié supletoria de la legislacié estatal
defensada per la registradora.
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I. 2. RESOLUCION JUS/3485/2021, de 18 de noviembre, que admite la
competencia y resuelve el recurso interpuesto por la registradora de la pro-
piedad titular del Registro de la Propiedad nim. 12 de Barcelona contra la
nota de denegacion del registrador de la propiedad titular del Registro de la
Propiedad nim. 11 de Barcelona que deniega la expedicion del certificado
del historial de una finca a los efectos de su traslado. (DOGC 30/11/2021).

CONTROVERSIA ENTRE REGISTRADORES SOBRE EL REGISTRO CONCRETO
EN EL QUE DEBE FIGURAR UNA DETERMINADA FINCA

Resumen: Resolucion idéntica a la publicada el 13 de octubre de 2021 y planteada
entre los mismos registradores en la que, tras reconocer la competencia de la Gene-
ralitat para la resolucidon del recurso, resuelve la duda surgida sobre el Registro en
el que debe inscribirse una finca determinada que actualmente figura inscrita en dos
registros diferentes por aplicacién del articulo 2 RH en su redaccion anterior.

I.2. RESOLUCIO JUS/3485/2021, de 18 de novembre, que admet la com-
peténcia i resol el recurs interposat per la registradora de la propietat titular
del Registre de la Propietat nim. 12 de Barcelona contra la nota de denega-
cio del registrador de la propietat titular del Registre de la Propietat nim. 11
de Barcelona que denega l'expedicido del certificat de I'historial d’'una finca
als efectes del seu trasllat. (DOGC 30/11/2021)

CONTROVERSIA ENTRE REGISTRADORS SOBRE EL REGISTRE CONCRET ON
HA DE FIGURAR UNA DETERMINADA FINCA

Resum: Resolucid identica a la publicada el 13 d’octubre de 2021 i plantejada entre
els mateixos registradors en la que, després de reconeixer la competencia de la Ge-
neralitat per a la resolucié del recurs, resol el dubte sorgit sobre el Registre on ha
d’inscriure’s una finca determinada que actualment figura inscrita en dos registres
diferents per aplicacié de I'article 2 RH en la seva redaccié anterior.
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II. A.
BASILIO JAVIER AGUIRRE FERNANDEZ

II.A.1. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 4 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Almoddvar del Campo
HERENCIA: CAUSA DE LAS DISTINTAS ADJUDICACIONES

Para la resolucidon de este expediente, es conveniente analizar el tracto suce-
sorio de cada una de las herencias que se aceptan y adjudican entre los interesados.
En primer lugar, la de la primera causante, a la que son llamados los cuatro hijos y el
viudo en cuanto al usufructo universal; como resulta de la escritura, se adjudican los
bienes conforme la particion hecha por la testadora, y el lote del hijo que posterior-
mente fallece, se adjudica a los tres hijos que viven e intervienen en la escritura, por
derecho de transmision. La adjudicacién a «los suyos» en este llamamiento de «ius
delationis», suscita la controversia de este expediente. Esto nos lleva al llamamiento
del segundo causante, hijo de la anterior, que se centra en la legitima de su padre
supérstite, y la institucion de heredero universal a favor de uno de sus hermanos. Por
tanto, el lote correspondiente o la cuarta parte del hermano premuerto, debe corres-
ponder por mitad a estos: a su hermano, designado heredero voluntario Unico, que
vive; y a la porcidon de su padre en pago de su legitima -mitad de la herencia de su
hijo- que se ha de adjudicar en su caudal partible. Y esta adjudicacion es la que se
debate, ya que, en la escritura, los tres herederos supervivientes, hacen un «acervo
comun» y parten en la forma que entienden por conveniente. Por ultimo, la heren-
cia del padre, tercer causante, que corresponde a los tres herederos que viven a la
apertura de su sucesion, pues no hay sustitutos vulgares del premuerto y, por tanto,
acrece a sus hermanos, lo que no plantea dudas, si bien, en el caudal de este tercer
causante, debe incluirse la parte que le corresponde como legitimario en la herencia
de su premuerto hijo. Asi pues, efectivamente, los Unicos interesados son los tres
hijos que sobreviven, si bien, no suceden en la misma proporcion, ya que sélo uno de
ellos es heredero Unico del hijo premuerto compartiendo en mitad con la legitima del
padre del premuerto.

Ahora lo que se discute es si pueden esos tres interesados hacer un acervo
comun y partir como deseen, o deben realizar lotes proporcionales a las partes que
les corresponden a cada uno de ellos y, en su caso, transmitirse entre ellos los excesos
para igualarse. El mero negocio particional no puede justificar cualquier transmisidn
patrimonial, si no queda suficientemente causalizada y sin perjuicio de que pueda
implicar la existencia de excesos o defectos de adjudicacidn, declarados o compro-
bados. Por lo demas, la expresidon en una particién de herencia de la participacion de
los herederos en la liquidacidn del caudal hereditario, y las correspondientes adjudi-
caciones que se les hacen en pago de las mismas deben tener un reflejo y constancia
adecuados, para la seguridad del trafico y para la proteccién de los derechos de las
personas implicadas y de los terceros (entre ellos los acreedores tanto de la herencia
como de los propios herederos).
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II.A.2. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 4 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Leén n° 1
HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD

De la reiterada doctrina de este Centro Directivo en materia de cancelacién de
hipotecas resulta la necesidad de diferenciar dos supuestos distintos. Por un lado,
esta la cancelacién por caducidad convencional pactada por las partes. Nada se opo-
ne a que la hipoteca, como los demas derechos reales, pueda ser constituida por un
plazo determinado (vid. articulos 513.2.0, 529, 546.4.0 y 1843.3.0 del Cdédigo Civil),
de modo que Unicamente durante su vigencia puede ser ejercitada la accién hipote-
caria, quedando totalmente extinguido el derecho real una vez vencido dicho plazo,
salvo que en ese instante estuviera ya en tramite de ejecucidn hipotecaria, en cuyo
caso, la hipoteca se extinguiria al concluir el procedimiento, ya por consumacion de la
ejecucion, ya por cualquier otra causa. Pero si no se ha pactado esa caducidad con-
vencional, solo queda acudir a la lamada caducidad legal, que se basa en el transcur-
so de los plazos determinados por la Ley. A ello se refieren dos preceptos de la Ley Hi-
potecaria: a) El articulo 82, parrafo quinto; b) el articulo 210.1, regla octava, parrafo
segundo. El articulo 210 de la Ley Hipotecaria no se fundamenta directamente en la
institucion de la prescripcion de las acciones, sino que fija unos plazos propios, cuyo
computo es estrictamente registral, con lo que mas bien esta regulando un auténtico
régimen de caducidad de los asientos, al exigir que «hayan transcurrido veinte afios
desde la fecha del Ultimo asiento en que conste la reclamacion de la obligacién garan-
tizada o, en su defecto, cuarenta afios desde el Ultimo asiento relativo a la titularidad
de la propia garantia».

En el caso objeto de este expediente existe inscrita una hipoteca en garantia de
un préstamo cuyo plazo final de vencimiento era el dia 2 de noviembre de 2003. No
aparece en el clausulado de la hipoteca ningun pacto relativo a la posible cancelacién
por caducidad de tal derecho real de garantia. De acuerdo con lo expuesto en el pun-
to anterior, parece claro que la eventual cancelacion de la citada hipoteca habria de
someterse a lo establecido en el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria.
Como se ha senalado, el requisito esencial en estos casos es que «haya transcurrido
el plazo sefalado en la legislacion civil aplicable para la prescripcidén de las acciones
derivadas de dichas garantias». El plazo de prescripcion de la accion derivada del
derecho real de hipoteca es que establece el articulo 128 de la Ley Hipotecaria: «La
accion hipotecaria prescribira a los veinte afos, contados desde que pueda ser ejer-
citada». En el presente caso es evidente que no se han cumplidos dichos requisitos,
por lo que procede desestimar el recurso y confirmar la calificaciéon impugnada.

II.A.3. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 4 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Segovia n° 1

CONCURSO DE ACREEDORES: CONCURSOS SIN MASA
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La regulacién, de lo que la doctrina ha venido en denominar «concursos sin
masa», ha ido evolucionando y concretdandose en las distintas reformas de la Ley
concursal, hasta llegar a la regulacion actual. El Real Decreto Legislativo 1/2020,
de 5 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal, derog6
los articulos relacionados, y en su nueva redaccién aclara y ratifica lo anterior en su
articulo 473, al disponer, en su apartado primero: «1. Durante la tramitacion del con-
curso procedera la conclusion por insuficiencia de la masa activa cuando, no siendo
previsible el ejercicio de acciones de reintegracién o de responsabilidad de terceros
ni la calificacion del concurso como culpable, la masa activa no sea presumiblemen-
te suficiente para la satisfaccién de los créditos contra la masa, salvo que el juez
considere que el pago de esos créditos estd garantizado por un tercero de manera
suficiente. La insuficiencia de masa activa existira, aunque el concursado mantenga
la propiedad de bienes legalmente inembargables o desprovistos de valor de mer-
cado o cuyo coste de realizacidn seria manifiestamente desproporcionado respecto
de su previsible valor venal». El texto refundido regula la reapertura del concurso,
aclarando definitivamente que la reapertura solo puede producirse por la aparicién de
nuevos bienes. Asi lo dice expresamente su articulo 505, en su apartado primero.

En el supuesto de este expediente, se deduce del contenido del Registro que
ha habido cumplido conocimiento de la existencia de las fincas registrales 52.634 y
52.636 en sede concursal. Por lo tanto, conforme a lo anteriormente expuesto, no se
da el supuesto para la reapertura del concurso, ni procede solicitar del juzgado que se
pronuncie sobre la posibilidad de su rehabilitacién, ya que esta claro que el Juzgado
de lo Mercantil al acordar la conclusion del concurso ha entendido que no concurren
los presupuestos para la reapertura.

Como ha sefalado la doctrina y la jurisprudencia, la conclusién del concur-
so por insuficiencia de masa activa no significa que se produzca una extincion, via
condonacion, de las deudas de la sociedad, ni que los bienes que permanezcan a nom-
bre de la sociedad pasen a ser «res nullius». La STS nimero 324/2017 de 24 mayo,
unifica doctrina decidiendo que la sociedad liquidada y con la hoja registral cancelada
puede ser demandada, representada por el liquidador, sin que sea preciso reabrir
su hoja registral. Por lo tanto, segun la doctrina expuesta, para el cumplimiento de
los requisitos de forma, relativos a actos juridicos anteriores a la cancelacién de los
asientos registrales de la sociedad, los antiguos liquidadores pueden formalizar actos
juridicos en nombre de la sociedad extinguida con posterioridad a la cancelacién re-
gistral de ésta, como resulta del articulo 400 de la Ley de Sociedades de Capital.

Pero en el supuesto de este expediente, no nos encontramos ante una actuacion de-
rivada de la liquidacion llevada a cabo con anterioridad a la conclusion del concurso,
sino ante la liquidacién de los bienes subsistentes de la sociedad una vez decretada
la disolucion de ésta. El vacio legal existente en torno a la forma de proceder a la
liguidacion patrimonial en este supuesto, requiere buscar una soluciéon que salva-
guarde por un lado los legitimos intereses de los acreedores y por otro los de los
socios. Cualquier posibilidad razonable debe partir necesariamente de la existencia
de unos bienes cuya existencia es perfectamente conocida por el Juzgado que acuer-
da la conclusion de su concurso y de los que se tiene que poder disponer so pena
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de congelar la vida juridica de dicho bien y, en consecuencia, su historial registral.
Pero también de la especial situacién de la sociedad, disuelta y cancelada pero que,
conforme se ha expuesto anteriormente mantiene su personalidad juridica hasta su
extincidon material, lo que implica que debe existir un 6rgano que pueda representarla
a tal fin.

Ante esta situacién cabe o bien aplicar la misma solucién apuntada en la re-
ferida resolucion, entendiendo que el cese del administrador concursal implica la
reactivacion, de las facultades del drgano de administracién para convocar junta
general que acuerde dicha disolucién y el nombramiento de liquidador, o bien, dado
que como se ha dicho, dichos érganos sociales han sido cesados, entender que debe
renovarse el nombramiento de liquidador. El acuerdo habrad de tomarse conforme
a las reglas aplicables al tipo social de que se trate, entre las que se encuentra la
celebracion, a estos efectos, de la junta universal de socios.

II.A.4. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Torrelodones

HERENCIA: INTERPRETACIéI\! DEL TESTAMENTO. HERENCIA: RECTIFI-
CACION DE UNA INSCRIPCION EN CUANTO A LA CONCURRENCIA DE
SUSTITUCION FIDEICOMISARIA

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid., por todas, Resolucion de
29 de junio de 2015), que del art. 675 CC resulta el entendimiento de las clausulas
conforme el sentido literal de las palabras a menos que aparezca claramente que fue
otra la voluntad del testador; que el centro de gravedad de la interpretacidon de las
disposiciones de ultima voluntad radica esencialmente en la fijacion de la voluntad
real del testador, esto es, sentido espiritualista de las disposiciones; que, recogien-
do la doctrina asentada por la Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de diciembre de
1985, en la interpretacion de los actos testamentarios, la principal finalidad es inves-
tigar la voluntad real, o al menos probable del testador en si misma, sin que pueda
ser obstaculo la impropiedad o lo inadecuado de los términos empleados, siempre
gue aquella voluntad resulte de las circunstancias, incluso externas del testamento, y
de completar aquel tenor literal con el elemento légico, el teleoldgico y el sistematico;
y que el primer elemento en la interpretacion de los testamentos es el literal, pero
merced a la utilizacién de otros elementos interpretativos se debe establecer cual es
el verdadero significado de las clausulas testamentarias.

Ahora bien, «extramuros» del proceso, el intérprete tiene como limite infran-
queable la literalidad de lo reflejado en el testamento, y si bien siempre ha de tender-
se a la interpretacién favorable a la eficacia de la disposicion, en congruencia con el
principio de conservacion de las disposiciones de ultima voluntad que late en diversas
normas del Cédigo Civil (cfr., por ejemplo, el propio articulo 767, y los articulos 715,
743,773,786, 792 y 793, asi como, «ex analogia», el 1284), no es menos cierto que
es légico entender que en un testamento autorizado por notario las palabras que se
emplean en la redaccién de aquél tienen el significado técnico que les asigna el or-
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denamiento, pues preocupacion -y obligacién- del notario ha de ser que la redaccién
se ajuste a la voluntad del testador, en estilo preciso y observando la propiedad en el
lenguaje.

El centro de la cuestion estd en si nos encontramos ante un ruego o ante una
sustitucion fideicomisaria de residuo, y en este punto, aunque los llamamientos a
una sustitucién fideicomisaria deban ser expresos y no se presuman (articulos 783
y 785.1 del Cddigo Civil), ello no implica la necesaria utilizacion de la expresion
sustitucion fideicomisaria o un equivalente técnico de la misma, en el testamento,
pudiendo resultar la figura de la sustitucién fideicomisaria, con el natural deber de
conservar, mas o menos amplio, segun haya previsto el testador, y de transmitir a un
segundo heredero, del establecimiento de un orden sucesivo de llamamientos. Este
llamamiento sucesivo existe en la disposicidn testamentaria objeto de debate, donde
se llama nominativamente a hermanos del causante, empleando incluso de forma
expresa el término de sustitucion vulgar o por estirpes en defecto de los llamados.

En cuanto al articulo 785 del Cdédigo Civil, la obligacion «terminante» de con-
servar y transmitir los bienes no es esencia del fideicomiso, como sefald este Centro
Directivo (Resolucién de 17 de septiembre de 2003).

En el presente caso, en principio, el literal de la cladusula aboca a la existencia
de un ruego debido a la utilizacidon del término, pero la redaccién del testamento
puede reflejar ciertas dudas sobre su verdadera voluntad, pues, aunque no utilice
expresamente el término «sustitucién fideicomisaria» ni «fideicomiso» y emplee el
término «con el ruego», también es cierto que del resto de sus palabras resulta que
parece prever una sustitucion fideicomisaria, con doble llamamiento.

Sea cual fuere la interpretacion que se dé a la clausula controvertida, lo cier-
to es que se ha producido en el ano 2012 una interpretacidon por parte del notario
autorizante y en ese sentido se ha producido la inscripcion. Ahora se rectifica la
interpretacidon dada por errénea, pero el asiento ha generado expectativas a terceros
llamados como hipotéticos fideicomisarios y por ello, el registrador sefiala que de-
ben prestar su consentimiento a la nueva interpretaciéon. A falta de la concurrencia
de los interesados, seran, en ultima instancia, los tribunales de Justicia a quienes
corresponde la interpretacidon de la clausula controvertida. Pues bien, como bien ha
sefalado el registrador en la calificacién, estando ya los asientos practicados bajo la
salvaguardia de los tribunales, conforme a lo dispuesto en el articulo 1 y 38 de la Ley
Hipotecaria, se debe exigir para la rectificacién de los asientos el consentimiento de
los interesados, conforme a los articulos 211 y siguientes de la Ley Hipotecaria.

II.A.5. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Segovia n° 1

URBANISMO: AFECCION POR COSTES DE URBANIZACION Y LA CANCE-
LACION DE UNA CARGA POSTERIOR EN CASO DE EJECUCION
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Como ya se sefald en la Resolucion de 21 de febrero de 2020, el articulo 254
de la Ley Hipotecaria dispone en su punto primero que «ninguna inscripcién se hara
en el Registro de la Propiedad sin que se acredite previamente el pago de los im-
puestos establecidos o que se establecieren por las leyes, si los devengare el acto
o contrato que se pretenda inscribir». Solo se permite durante la pendencia de la
acreditacion del pago, exencién o alegacidén de la no sujecion, la practica del asien-
to de presentacion, suspendiéndose mientras tanto la calificacién y la inscripcién.
Acreditado el cumplimiento de las obligaciones fiscales, se levanta esa suspension
y el registrador procede a realizar la calificacion global del documento especificando
todos los eventuales defectos que impidan la inscripcion. Y eso es lo que ha hecho la
registradora en este caso.

La naturaleza del crédito urbanistico y de su garantia real, en la terminologia
utilizada por la legislacion urbanistica ha sido, y sigue siendo objeto de una am-
plia discusion doctrinal. La jurisprudencia del Tribunal Supremo ha ido perfilando la
configuracién de dichas figuras. En este sentido son fundamentales las Sentencias
de 15y 21 de julio de 2014 y 23 de julio de 2015. Concluyen las citadas Sentencias
afirmando que las obligaciones derivadas de los planes de ordenacidon urbanistica,
concretamente las derivadas de la urbanizacion de la unidad de actuacion, son obli-
gaciones de caracter real, que dan una preferencia de cobro sobre el bien afectado,
por encima de cualquier otro derecho inscrito con anterioridad, por lo que cabe hablar
de una hipoteca legal tacita. La constancia registral de la afeccién marca el momen-
to a partir del cual la preferencia se predica «erga omnes», y se extiende incluso,
a cargas anteriores inscritas. Siendo esto asi respecto a las cargas anteriores, con
mayor razon habran de verse vinculados por esta garantia real los titulares de de-
rechos reales que accedan al Registro después de que conste en la inscripcion de la
reparcelacion la pertinente afeccion por costes de urbanizacion.

Los créditos derivados de los gastos de urbanizacién, en caso de impago, se
hacen efectivos a través del correspondiente procedimiento de apremio, ya judicial,
ya administrativo. Uno de los tramites de dicho procedimiento de apremio es la
practica de una anotacion preventiva de embargo que determine de forma concreta
el importe objeto de reclamacion. Para que dicha anotacién pueda gozar de la prio-
ridad registral que deriva de la inscripcion de la afeccidon por costes de urbanizacién
sera preciso que se realice la oportuna notificacién a los eventuales titulares de de-
rechos inscritos o anotados sobre la finca entre la fecha de inscripcién del proyecto
de equidistribucion en la que se hizo constar la afeccidon prevista en el articulo 19 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, y la de presentacion del mandamiento por el
que se ordena la practica de la anotaciéon de embargo.

Es cierto que en la anotacion del embargo practicada el 10 de abril de 2019 a
favor del Ayuntamiento de Segovia no se especificd que el procedimiento tuviera por
objeto la reclamacidn de cantidades amparadas por la cobertura de la garantia real
que otorga la inscripcidén de la afeccion urbanistica. Sin embargo, del contenido del
mandamiento que motivd esa anotacion, que consta incorporado al expediente, si re-
sulta la oportuna notificacién a la «Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuracién Bancaria, S.A.», acreedor titular de la hipoteca que aparece inscrita
con posterioridad a la reparcelacion y antes de la anotacién de embargo, notificacién
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que, de no considerarse el embargo preferente frente a la hipoteca, no hubiera sido
necesaria. Y, ademas, existen otras actuaciones en el expediente de apremio de las
que si resulta que el acreedor hipotecario tuvo conocimiento de que se estaba tra-
mitando una ejecucién que podria tener como consecuencia la cancelaciéon de su
inscripcion de hipoteca.

Consecuentemente, el acreedor hipotecario conocié adecuadamente que el
procedimiento de apremio que habia causado la anotacién de embargo letra A se
estaba tramitando bajo la premisa de que dicha anotacién, aun siendo posterior en
el tiempo a la inscripcion de hipoteca, se consideraba preferente y, por tanto, con
la posibilidad de que, de llegar a culminarse la ejecucion la hipoteca pudiera verse
purgada por la fuerza de la certificacion del acta administrativa de adjudicacion y del
correspondiente mandamiento.

I1.A.6. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Barcelona n° 11
VIVIENDA HABITUAL DEL MATRIMONIO: ART. 91 RH

En aplicacion de lo dispuesto en la Ley 5/2009, de 28 de abril, del Parlamen-
to de Catalufa, parcialmente derogada por la Sentencia del Tribunal Constitucional
numero 4/2014, de 16 de enero, que la Direccién General de Derecho y Entidades
Juridicas de la Generalidad de Catalufa es competente para la resolucién de los re-
cursos contra la calificacion registral Gnicamente cuando «las calificaciones impugna-
das o los recursos se fundamenten de forma exclusiva en normas del derecho catalan
0 en su infraccién», mientras que «la competencia para resolver recursos mixtos, es
decir, basados en cuestiones especificas de derecho catalan como, ademas, en cues-
tiones de derecho comun u otros derechos corresponde a la Direccién General de los
Registros y del Notariado».

Respecto de las alegaciones del recurrente relativas a la falta de motivaciéon de
la calificacién impugnada, debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo segin
la cual cuando la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, conforme
a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al con-
signarse 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 sufi-
ciencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacion. Aun cuando
la argumentacion en que se fundamente la calificacién haya sido expresada de modo
escueto, cabe la tramitacion del expediente y entrar en el fondo del asunto si expresa
suficientemente la razén que justifica dicha negativa de modo que el interesado ha
podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa, segun el contenido del escrito
de interposicidon del recurso. En el presente caso el registrador ha expresado con cla-
ridad el defecto y ha fundado aquél en diversos preceptos, por lo que no cabe concluir
que haya incurrido en una situacién de falta de motivacién juridica.
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En relacién con la cuestién de fondo planteada, la ley protege especialmente
la vivienda familiar habitual, tratese de vivienda simplemente conyugal, tratese de
vivienda en la que, ademas de los conyuges vivan los hijos comunes o los que cada
conyuge hubiera habido antes del matrimonio. Con la finalidad de evitar que ingresen
en el Registro actos impugnables y, a la vez, con la de contribuir a la realizacién de los
fines pretendidos con la norma sustantiva, el articulo 91 del Reglamento Hipotecario
exige —para la inscripcién del acto dispositivo que recaiga sobre un inmueble apto
para vivienda y en el que no concurra el consentimiento de ambos cényuges, o en su
caso autorizacion judicial supletoria, cuando sea exigible para disponer de derechos
sobre la vivienda habitual de la familia segun la ley aplicable- bien la justificacion de
que el inmueble no tiene el caracter de vivienda habitual de la familia, bien que el dis-
ponente lo manifieste asi. En el presente caso, no puede entenderse que la referida
norma del articulo 91 del Reglamento Hipotecario, en cuanto exige una manifestacién
especifica sobre un hecho concreto (que la finca no sea vivienda habitual de la fa-
milia), quede cumplida con la genérica afirmacion de que los vendedores no se en-
cuentran «en situacion alguna que implique la necesidad legal de recabar el consen-
timiento ajeno para esta operacidén»; igual que no que seria suficiente, por ejemplo,
la mera afirmacion de que el acto dispositivo cumple todos los requisitos legales.

II.A.7. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Benissa

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA Y LA POSIBLE INVASION DEL DOMINIO PUBLICO

El articulo 199 de la Ley Hipotecaria regula el expediente para la inscripcidn
de la representacién grafica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el
Catastro. 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 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 modificacidon de entidad hipotecaria (cfr. articulos
9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efec-
tuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segln su prudente criterio.
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 oposicion no documentada de un colindante.

En el presente caso, en cuanto a la posible invasién de dominio publico, resul-
tan justificadas las dudas de la registradora, al ponerse de manifiesto la oposicion
expresa de hasta tres Administraciones Publicas a la inscripcion de la representacion
grafica, en sendos informes en los que de forma clara y terminante se pone de mani-
fiesto la invasion de dominio publico por la representacidn grafica que pretende ins-
cribirse. En cuanto a la oposicién de los titulares de fincas colindantes, procede reite-
rar una vez mas la doctrina consolidada de este Centro Directivo. En el presente caso
resultan identificadas y fundadas las dudas del registrador en la nota de calificacién
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en cuanto a la existencia de conflicto entre fincas colindantes y posible invasidon de
fincas colindantes.

II.A.8. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Roa
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS

El articulo 65 de la Ley Hipotecaria, como recoge este Centro Directivo de for-
ma reiterada (vid., por todas, Resoluciones de 10 de octubre de 2012 y 12 de marzo
de 2015), define las faltas subsanables y las insubsanables y sefala las consecuen-
cias que la calificacién de estas produce. Si el titulo contuviera alguna falta subsana-
ble, el registrador suspendera la inscripcidén y extendera anotacidn preventiva cuando
lo solicite el presentante del titulo, pero si la falta es insubsanable, se denegara la
inscripcién sin posibilidad de realizar anotacion preventiva. La nota de calificacion de
este expediente es expresiva de la suspension, no de denegacion, por lo que se trata
de un defecto subsanable.

El jefe del Servicio Territorial de Medio Ambiente de la Delegacién de Burgos
emitio informe de fecha 13 de abril de 2021, recibido en el Registro de la Propiedad
de Roa el dia 16 de abril de 2021, y posteriormente emitidé otro informe aclaratorio
o complementario de fecha 6 de mayo de 2021. A la vista de dichos informes, el re-
gistrador suspendio la inmatriculacién al conservar dudas sobre la existencia de una
posible invasién del dominio publico, de acuerdo con lo que dispone el mismo articulo
205 de la Ley Hipotecaria.

Tal y como sefal6 esta Direccién General en las Resoluciones de 15 de marzo y
12 de abril de 2016, la proteccidn 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, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el
registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretension de inscripcion.
En estos casos, aun no estando el dominio publico deslindado si existe oposicidon de
la Administracion a la inscripcion de la representacidon grafica, lo procedente es la
denegacién de la inmatriculacién por los motivos que han quedado expuestos (cfr.
Resolucién de 27 de noviembre de 2019).

En los casos de aceptacion de herencia y formalizacion en titulo publico de la
adjudicacion y adquisicion de la propiedad de los bienes hereditarios, si con posterio-
ridad otorga titulo traslativo de ellos a un tercero, el plazo de un ano a que se refiere
el articulo 205 se puede computar desde el fallecimiento del causante de la herencia,
momento desde el cual se puede entender adquirida por el heredero la posesién y por
ende la propiedad de los bienes hereditarios, y no necesariamente desde el otorga-
miento del titulo publico de formalizacién de la aceptacién y adjudicacion de heren-
cia. En este caso en que se otorga la escritura de compraventa el dia 28 de mayo de
2020 vy el titulo adquisitivo anterior es la adjudicacion en la liquidacién de sociedad
conyugal y herencia de un causante que falleci6 el dia 3 de marzo de 2020, es claro
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que no se acredita que la vendedora haya adquirido la propiedad de las fincas vendi-
das al menos un ano antes del otorgamiento de la escritura de compraventa, lo cual
de hecho es admitido por el recurrente.

De acuerdo con el mencionado principio hipotecario de rogacidn, esta Direccidn
General ha establecido que es posible que el registrador de la propiedad practique
de oficio una inscripcién parcial, es decir, no mediando solicitud expresa de las par-
tes, cuando el defecto de que se trate afecte solo a alguna de las fincas o derechos
independientes objeto del negocio juridico escriturado, o cuando la escritura publica
comprenda diferentes negocios juridicos (resoluciones de 15 de marzo de 2006, 14
de septiembre de 2016 y 8 de octubre de 2018), y ello siempre que de tal inscripcion
parcial no se derive perjuicio para nadie. Por tanto, el registrador podria proceder de
oficio, aunque no necesariamente ha de hacerlo, a inmatricular solo una finca y no
la otra si concurriesen todos los requisitos para ello, pero no inmatricularla de una
forma distinta a la solicitada, por medio de titulos distintos a los que resultan de la
documentacion presentada, si no media para ello la solicitud y conformidad del inte-
resado.

Como consecuencia de esta eficacia de los testimonios por exhibicion se admite
por este Centro Directivo, como regla general, que la copia autorizada de las escritu-
ras pueda ser sustituida por la fotocopia autenticada de la misma, para su acceso al
Registro, siempre que se trate de su toma en consideracién como documentos com-
plementarios (cfr. Resoluciones de 15 de enero de 1960, 29 de septiembre de 1993,
5 de enero y 5 de septiembre de 2002). No obstante, cuando se trata de obtener la
inscripcién del titulo se niega a los testimonios esa eficacia sustitutiva respecto de
la copia autorizada testimoniada. Por otro lado, como antes se ha mencionado, tras
la nueva redaccién dada al articulo 205 de la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015, a
diferencia de la regulacién anterior, en cuanto a la forma documental para acreditar
la previa adquisicidn por el transmitente, ya no basta cualquier medio de acreditacién
fehaciente, categoria amplia dentro de la cual el Reglamento Hipotecario, en alguna
de sus sucesivas reformas, ha considerado comprendidos incluso a simples docu-
mentos privados que reunieran los requisitos del articulo 1227 del Cdédigo Civil, sino
que ha de acreditarse la previa adquisicion mediante titulo publico. Debe recordarse,
ademas, como ya declarado esta Direcciéon General (vid. Resolucion de 4 de octubre
de 2018) que en los supuestos de inmatriculacién de fincas al amparo del articulo 205
de la Ley Hipotecaria la calificacién registral se extiende tanto al titulo previo como al
traslativo en los términos previstos por el articulo 18 de la misma ley.

Ya se ha sefalado con anterioridad que esta Direccion General ha establecido
gue en los supuestos de inmatriculacion de fincas al amparo del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria la calificacion registral se extiende tanto al titulo previo como al traslativo
en los términos previstos por el articulo 18 de la misma ley, aunque, como también
se ha sefalado, la calificacidn no puede extenderse a los titulos adquisitivos previos
-salvo que esa supuesta y alegada adquisicién previa del transmitente resultara ser
conceptual y juridicamente incongruente, o imposible, en cuyo caso si puede y debe
ser objeto de calificacion—-. De acuerdo con el articulo 254.1 de la Ley Hipotecaria
ninguna inscripcién se hara en el Registro de la Propiedad sin que se acredite previa-
mente el pago de los impuestos establecidos 0 que se establecieren por las leyes, si
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los devengare el acto o contrato que se pretenda inscribir.

Existe autocontratacion cuando una persona interviene en un mismo contrato
en su propio nombre y en el de la otra parte contratante o incluso cuando repre-
senta a ambas partes en el negocio juridico (cfr. articulos 221.2.0 del Coédigo Civil y
267 del Cdédigo 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 operacion estén en oposicidn los intereses de una y otra parte. En el presente
caso, en las escrituras de adjudicacién en pago parcial de deuda es indiscutible que
una misma persona actla en su propio nombre y derecho y ademas en nombre vy
representacion, como apoderado de una asociacién, siendo sus intereses contrapues-
tos (los de la parte deudora que transmite una finca a su acreedor en pago parcial de
una deuda reconocida en favor del mismo y los de la acreedora que adquiere la finca
y por tanto da por extinguida la deuda en cuanto al importe por el que se valora la
finca adjudicada), con riesgo de quiebra de la objetividad del representante y con el
consiguiente menoscabo del interés protegido de su representado. Sin embargo, en
la escritura de adjudicacién en pago parcial de deuda de 26 de noviembre de 2015
la figura de la autocontratacion estad expresamente salvada mediante autorizacién
expresa del principal, segun se desprende con claridad del documento calificado.

II.A.9. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Tolosa N° 2

URBANISMO: REPARCELACION SOBRE FINCAS QUE APARECEN EN EL
REGISTRO UBICADAS EN OTRO AYUNTAMIENTO

Se trata de dilucidar en este expediente, si la aprobacién firme de un procedi-
miento de reparcelacion que, segun se desprende del propio procedimiento, afecta a
un solo termino municipal, puede provocar la rectificaciéon del Registro de la Propie-
dad de forma que se modifique la adscripcién de determinadas fincas que, segun sus
libros, pertenecen a otro termino municipal.

La reparcelacién es un acto administrativo consistente en la agrupacién, aun-
gue sea meramente instrumental, del conjunto de las fincas incluidas en una misma
unidad de ejecucidén para su nueva division ajustada al plan, con adjudicacién de
las parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas y a la Administracién, en
proporcién a sus respectivos derechos. No tiene como objeto delimitar el término
municipal afectado.

Por otra parte, en el ambito de la legislacién hipotecaria, el articulo 3 del Re-
glamento Hipotecario, en su redaccion aprobada por el Decreto de 14 de febrero
de 1947, establece que «cuando indebidamente una finca figurase inscrita en un
Ayuntamiento o Seccién distinto del que le correspondiere, dentro del mismo Regis-
tro, el interesado podra solicitar del Registrador la traslacion del asiento o asientos,
acompanando a la peticion el titulo inscrito y certificacion administrativa que acredite
el hecho. Si el Registrador estimase justificada la traslacién, la efectuara, sin mas
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tramites que comunicar la solicitud a los restantes interesados a quienes pueda afec-
tar la traslacién, si los hubiere, consignando las oportunas notas de referencia en los
asientos trasladados y en los que nuevamente practique (...)». La adscripcion de una
finca a un término municipal concreto se recoge en los asientos del Registro. Esta
circunstancia sera determinante, en el caso de las actuaciones urbanisticas, para es-
tablecer cual sera la entidad competente para intervenir en el acto administrativo que
deba ser objeto de inscripcién, mientras no se acredite la inexactitud del Registro. En
caso de inexactitud, debe procederse a su rectificacion.

No obstante, cabe recordar segun resulta de la Resolucién de 3 julio de 2019.
que cuando se trate de la inscripcion de proyectos de equidistribucion referidos a
unidades de actuacion o ejecucién determinadas, que por su naturaleza requieren
también una calificacion registral y atribucidn competencial unitaria y no fragmen-
tada, todas las fincas de reemplazo han de quedar inscritas en el Ayuntamiento o
Seccion donde se ubique la mayor parte de la unidad de ejecucidn, cualquiera que
fuera su ubicacion concreta.

II.A.10. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 6 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Murcia N° 8
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO

Respecto de tal cuestién debe recordarse la doctrina reiterada de esta Direccion
General, basada en el contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina
de nuestro Tribunal Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000, segun la cual el ob-
jeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad
es exclusivamente la determinacion de si la calificacion es o no ajustada a Derecho,
como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria. No tiene en conse-
cuencia por objeto cualquier otra pretension de la parte recurrente, cuestiones todas
ellas extrafias al recurso contra la calificacidn 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 interesa-
da, bien por los tribunales 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 habil para acordar la cancelacion de asientos ya practicados.

II.A.11. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 6 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Adeje

PROPIEDAD HORIZONTAL: CLAUSULA ESTATUTARIA QUE PERMITE LA
AGRUPACION O DIVISION DE ELEMENTOS PRIVATIVOS
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Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, conforme
a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al con-
signarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida, aquélla
exprese también una motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo nece-
sario para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con
suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificaciéon. En el pre-
sente caso el registrador ha expresado con claridad el defecto y ha fundado aquél en
diversos preceptos, por lo que no cabe concluir que haya incurrido en una situacion
de falta de motivacién juridica. La motivacién ha sido suficientemente expresiva de la
razon que justifica su negativa a la inscripcion, de modo que el recurrente ha podido
alegar cuanto le ha convenido para su defensa, como lo demuestra el contenido del
escrito de impugnacion.

Respecto de la cuestion de fondo planteada, la divisidn o segregacion de los pi-
sos o locales y sus anejos, en cuanto modificacién del titulo constitutivo de la propie-
dad horizontal, requiere consentimiento de los propietarios de los distintos elementos
privativos que la integran. La exigencia de ese consentimiento de los propietarios se
fundamenta en dos consideraciones. Por una parte, una de tipo material, apreciable
en toda situacién factica de edificio en régimen de propiedad horizontal: el hecho de
que tales operaciones puedan suponer alteraciones materiales en las cosas comunes
y afectar al uso de servicios generales. Por otra, una consideracion de tipo juridico,
vinculada al funcionamiento organico de la comunidad: el hecho de que, ademas,
puedan suponer una alteracién de las estructuras que sirven de base para fijar las
cuotas de participaciéon en la comunidad de propietarios. Ahora bien, el consentimien-
to que deben prestar a la divisidn los restantes propietarios es un acto para el que se
atribuye competencia a la junta como érgano colectivo de la comunidad.

Sin perjuicio de lo anterior, esta Direccion General (cfr., por todas, la Resolucién
de 12 de febrero de 2016) ha admitido la validez de las clausulas por las que se per-
mite la divisidn, segregacién, agrupacion o agregacion de elementos privativos sin
necesidad de consentimiento de la junta de propietarios. Nada impide que puedan ir
mas alla, facultando inclusive a que se altere la estructura general del edificio siem-
pre que no se menoscabe su seguridad, pues si puede la junta autorizarlo no cons-
tando en estatutos, también podra haber quedado plasmada anticipadamente la vo-
luntad de los propietarios en este sentido en el titulo constitutivo y dicha autorizacién
conllevara todos los elementos necesarios para su ejecuciéon, entendiéndose incluido,
en su caso, el que se afecten elementos comunes no esenciales para la edificacién. La
validez de este tipo de clausulas estatutarias es igualmente admitida por el Tribunal
Supremo, como ponen de relieve las Sentencias de 15 de noviembre de 2010 y 25 de
febrero de 2013.

II.A.12. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 6 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Ferrol

NOTAS MARGINALES: CADUCIDAD
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Las notas marginales pueden ser de dos clases: principales, como son las notas
marginales de modificacion juridica y las sucedaneas de asientos principales; o de
mera referencia, también llamadas de oficina para relacionar diversos asientos. Las
primeras estan sometidas normalmente a caducidad, y no asi las segundas. Sdlo las
primeras pueden ser objeto de cancelaciéon en sentido estricto, pues las notas mar-
ginales de referencia se limitan a expresar la relacién de un asiento con otro u otros
practicados. Y esa relacién es un hecho producido, que queda reflejado en los asien-
tos del Registro, sin someterse a caducidad.

Esto no impide, como solicita la recurrente, a que con posterioridad a la nota
marginal de referencia por la que se ha hecho constar la existencia de una anotacién
preventiva en los elementos independientes, se haga constar una nueva nota margi-
nal de referencia en la que se diga que en el folio de las fincas independientes se ha
cancelado la referida anotacién preventiva.

II.A.13. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 8 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Torrijos

DERECHO DE SUPERFICIE: CONSTITUIDO SOBRE PARTE DE UNA FINCA.
REPRESENTACION VOLUNTARIA: RESENA DEL PODER OTORGADO POR
UNA SOCIEDAD QUE NO CONSTA INSCRITO EN EL REGISTRO MERCAN-
TIL

En nuestro ordenamiento juridico es perfectamente factible constituir un dere-
cho de uso sobre alguna de las partes materiales susceptibles de aprovechamiento
independiente de un inmueble y que lo anterior no es incompatible con el manteni-
miento de la unidad objetiva del todo pues no existe obstaculo juridico a la constitucidn
de derechos de goce -reales o personales— concretados a una sola porcién material
de la finca sobre la que se constituyen (vid. articulos 469, 517, 523 y siguientes, 545,
553, 564 y 1582 del Cdédigo Civil y 4 de la Ley de Arrendamientos Rusticos), siempre
y cuando quede suficientemente determinada (maxime si se trata de un derecho ins-
cribible) la porcidn de la finca sobre la que recaera tal derecho de goce (vid. articulos
1261 y 1273 y siguientes del Cddigo Civil, 9.1 de la Ley Hipotecaria y 51 del Regla-
mento Hipotecario).

En cuanto a la necesidad de georreferenciacién obligatoria del derecho de su-
perficie debe también estimarse el recurso, pues esto sélo es obligatorio para de-
terminados supuestos, como ocurrird en el caso de la segregacion de la finca (cfr.
articulo 9 de la Ley Hipotecaria) que como vemos no es exigible en este momento,
0 en los casos de declaracién de obra nueva finalizada. En el caso que nos ocupa la
delimitacion de la porcidon de finca sobre la que se constituye el derecho de superficie
se encuentra claramente determinada en el titulo con la incorporacién de plano geo-
rreferenciado y un listado de coordenadas de las que resulta la ubicacion indubitada
de la porcion sobre la que se constituye el derecho, con pleno respeto al principio de
especialidad registral. No puede confirmarse la calificacién en lo que se refiere a la
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exigencia técnica de aportacion a este efecto de un fichero en formato GML. Tampoco
puede confirmarse la exigencia de que el plano o listado de coordenadas en el que se
delimita la porcion de finca sobre la que se constituye el derecho de superficie deba
estar suscrito por técnico o deba contar con la firma legitimada notarialmente. A lo
gue cabe anadir que esta Direccién General ya ha admitido en reiteradas ocasiones
la aportacion de plano complementario o auxiliar a los efectos de determinar las ser-
vidumbres, doctrina perfectamente trasladable al caso que nos ocupa.

Rechazada la posibilidad de que en la escritura objeto de presentacion se con-
tenga un negocio asimilado al de parcelacidn de terrenos, en cuanto a la exigencia de
previa georreferenciacion de la parcela procede aqui reiterar la doctrina consolidada
de esta Direccidon General para los supuestos de declaracién de obra nueva, confor-
me al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, que es aplicable de forma analoga a este
caso de constitucion de un derecho sobre parte de finca delimitada por un listado de
coordenadas. La circunstancia de ubicarse las coordenadas aportadas en los limites
de la parcela o ain mas, ocupando la totalidad de la misma, es relevante a la hora de
determinar si las mismas pueden extralimitarse de la finca registral desde el punto
de vista espacial o geométrico, tal y como se puso de manifiesto por esta Direccidon
General en la Resolucion de 28 de septiembre de 2016 y reiterada en otras posterio-
res como la de 4 de enero de 2019.

En el caso de este expediente es cierto que existe una falta de corresponden-
cia entre la superficie de la finca registral y la de la parcela a la que se refiere la
certificacién catastral, lo cual se pone de manifiesto por el registrador en la nota de
calificacion. Sin embargo, el registrador no ha explicitado en su calificacion las dudas
de que la porcién georreferenciada de finca pueda extralimitarse de la finca registral,
mas allad de la falta de concordancia superficial de la finca registral con la parcela ca-
tastral.

De la escritura resultan claramente determinadas las dos porciones de la finca
en las que se concede el derecho de superficie, delimitadas por sendos planos con
listados de coordenadas UTM, en los anexos I y II de la escritura, referidos, respec-
tivamente, a «la construccion y explotacién de una planta de generacién de energia
fotovoltaica» (anexo I) y a «cumplir una serie de medidas para preservar los recur-
sos naturales y defender el medio ambiente que compensen el posible impacto de su
actuacion por la instalacién de la planta fotovoltaica» (anexo II). En este ultimo as-
pecto la escritura se refiere a una resolucion de 10 de junio de 2020 de la Delegacién
Provincial de Desarrollo Sostenible de Toledo, la cual no se incorpora ni se acompana
al titulo. Esto, no obstante, no puede compartirse la tesis del registrador que afirma
gue la no aportacion de este documento supone una indeterminacion del derecho de
superficie.

Las Sentencias de 20 y 22 de noviembre de 2018 y 1 de junio de 2021 se afir-
ma que cuando, como ocurre en el presente caso, se trata de un poder conferido por
una sociedad mercantil que no consta inscrito, el notario autorizante debe, bajo su
responsabilidad, comprobar de forma rigurosa la validez y vigencia del poder otorga-
do por dicha sociedad y dejar constancia de que ha desarrollado tal actuacién, de for-
ma que la resefa del documento auténtico del que resulta la representacion exprese
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las circunstancias que, a juicio del notario, justifican la validez y vigencia del poder
en ejercicio del cual interviene el apoderado, ya se trate de un poder general no ins-
crito, ya de un poder especial. Y el registrador debe revisar que el titulo autorizado
permita corroborar que el notario ha ejercido su funcién de examen de la existencia y
vigencia del poder y de la suficiencia de las facultades que confiere de forma comple-
ta y rigurosa, y que este juicio sea congruente con el contenido del titulo presentado,
es decir, que resulte del contenido del juicio de suficiencia que dicha suficiencia se
predica respecto del negocio juridico otorgado, con la precisidon necesaria para que
no quepan dudas de que el notario ha calificado correctamente el negocio de que se
trata y referido al mismo la suficiencia o insuficiencia de las facultades representati-
vas.

En el supuesto que da lugar al presente recurso, el notario autorizante del titulo
calificado ha resenado el documento del que nace la representacidon directamen-
te invocada por el compareciente, la escritura publica de apoderamiento, mediante
indicacién del notario autorizante, fecha y niumero de protocolo, pero ha omitido toda
referencia a su eventual inscripcidén en el Registro Mercantil, a la persona concedente
del poder, al titulo representativo que vincule a este ultimo con la sociedad, y a la
inscripcién registral de dicho titulo, asi como respecto del caracter general o especial
del citado poder, de lo que nada se dice en la resefa.

II.A.14. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Manresa n° 1

PROCEDIMIENTO ART. 201.1 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA
FINCA

En el procedimiento del art. 201.1 LH el registrador al tiempo de expedir la
certificacién 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 interesa-
dos dilaciones y tramites innecesarios (cfr. Resolucion de 8 de junio de 2016). Y ello
sin perjuicio de la calificacion que procede efectuar una vez concluida la tramitacién
ante notario, a la vista de todo lo actuado, conforme al ultimo parrafo del articulo
201.1 y de la regla sexta del articulo 203.1, sin que sea pertinente en dicho momen-
to apreciar dudas de identidad, salvo que de la tramitacién resulte un cambio en las
circunstancias o datos que se tuvieron a la vista al tiempo de expedir la certificacion
(cfr. Resoluciéon de 20 de diciembre de 2016).

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

En cuanto a la justificacidon de las dudas de identidad, como ha reiterado este
Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia



https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/12/pdfs/BOE-A-2021-18527.pdf

56 BOLETIN DEL SERC - 214 I1. RDGSJYFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado
y fundado en criterios objetivos y razonados (vid. Resoluciones de 8 de octubre de
2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio
de 2014, 19 de febrero y 9 de octubre de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).
En el presente caso, las dudas de la registradora se fundamentan en la magnitud del
exceso juntamente con la procedencia de la finca por segregacién, y la concurrencia
de diferencias superficiales en las fincas colindantes, sin que de la nota de calificacion
resulte ninguna circunstancia adicional que acredite la existencia de un negocio tras-
lativo encubierto.

Por todo lo expuesto, las dudas manifestadas en este caso no justifican por si
mismas la suspensiéon del procedimiento, en el que, ademas, siempre pueden prac-
ticarse las diligencias adicionales oportunas para disipar tales dudas. Por ello lo pro-
cedente en estos casos es la expedicion de la certificacién solicitada con exposicién
de los indicios apreciados que pueden dar lugar a dudas de identidad, permitiendo la
continuacion del procedimiento en el que se deberan practicar las diligencias corres-
pondientes a la vista de tales indicios.

II.A.15. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Castropol

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA
FINCA

Las dudas pueden referirse a que la representacién 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 se encubriese un negocio traslativo u
operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 199 y 201 de la Ley
Hipotecaria y Resoluciones de 22 de abril, 8 de junio y 10 de octubre de 2016, entre
otras). Ademas, dispone el precepto que, a los efectos de valorar la correspondencia
de la representacion grafica aportada, el registrador podra utilizar, con caracter me-
ramente auxiliar, otras representaciones graficas disponibles, que le permitan averi-
guar las caracteristicas topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion,
para lo que podra acudirse a la aplicacion informatica prevista en dicha norma y ho-
mologada en la Resolucion de esta Direccién General de 2 de agosto de 2016. 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 cuanto a la proteccidn registral del dominio publico, tal y como ha reiterado
esta Direccion General (cfr. «Vistos»), ésta proteccién que la Ley otorga al mismo no
se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensi-
va al dominio publico no inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el
registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretension de inscripcion.
Aunque, como sefnala el articulo 199, «la mera oposicion de quien no haya acredi-
tado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes no
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determina necesariamente la denegacién de la inscripcién», ello no puede entender-
se en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales alegaciones para formar el
juicio del registrador, especialmente cuando se trata de la oposicién terminante de la
Administracion Publica poniendo de manifiesto una situacién de invasién de «suelo
destinado a viales y espacios publicos».

No pueden compartirse las alegaciones del escrito de recurso relativas a que
falta una motivacion de la calificacion, ya que en la misma sea transcribe el informe
de la Administracién con la oposicion y los motivos de ésta, contando el interesado
con la argumentacion necesaria para poder formular los recursos que estime conve-
niente en defensa de sus derechos.

II.A.16. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de San Sebastian de los Reyes n° 1

CONCURSO DE ACREEDORES: LIMITES A LA CALIFICACION DEL REGIS-
TRADOR

Como cuestion procedimental previa, el registrador dio traslado del recurso a la
Agencia Estatal de Administracién Tributaria titular de las hipotecas cuya cancelacion
se pretende, quien efectla alegaciones que se unen al recurso. Conforme al articulo
327, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria, en su redaccién dada por la disposicién
adicional decimocuarta de la Ley 53/2002, de 30 de diciembre, el registrador debia
trasladar el recurso en los términos antes dichos. Sin embargo, la Ley 24/2005, de
18 de noviembre, suprimié dicha redaccion de forma que el recurso Unicamente debe
trasladarse al notario autorizante, autoridad judicial o funcionario que expidio el titulo
si no fueran éstos quienes hubiesen recurrido, por lo tanto, no deben tomarse en
consideracién las alegaciones emitidas, recordandose al registrador el caracter impe-
rativo de la regulacion legal del recurso contra la calificacion registral («ius cogens»),
a cuyo contenido debe cenirse.

Conforme ala dopctrina del TS y del TC resulta incontestable que es compe-
tencia y obligacion del registrador de la propiedad comprobar que el mandamiento
judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que preservan los
derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya cancelacion se
ordena por el tribunal.

En el caso objeto de este expediente, aunque el parrafo anadido al manda-
miento cancelatorio no es un ejemplo de claridad, no se puede obviar lo que resulta
de la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 2017. El Alto Tribunal
casa la sentencia de la Audiencia Provincial por entender que la registradora actué
correctamente al exigir que en el mandamiento de cancelacidn se hicieran constar el
cumplimiento de los requisitos que prevé el articulo 155.4 de la Ley Concursal. Pero
en ningun caso el Tribunal Supremo cuestiona la decisién de la Audiencia cuando esta
afirma en su sentencia: «Del relato de hechos, no discutido, se desprende que hubo
intervencion y conocimiento de los acreedores titulares de la carga cuya cancelacién
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nos ocupa, de la existencia de un plan de liquidacién que contemplaba la venta de la
empresa con la totalidad de activos. También lo hubo de que se produjo una Unica
oferta, no mejorada, con determinados compromisos en relacién con la continuidad
de la actividad empresarial, pero con total ausencia en la asuncién de otras cargas,
sin mas compromisos que los que figuran en el plan de liquidacion aprobado, y de
gue se autorizo la venta y una vez producida se ordend la oportuna cancelacién. En
todos esos tramites intervinieron los acreedores llegando a discutir alguna decision
judicial obteniendo las oportunas resoluciones judiciales que ponderaron los intere-
ses en conflicto».

En el supuesto de hecho de este expediente, la venta se autorizd segin cons-
ta en el fundamento de derecho primero del auto, atendiendo a la comunicacion
de la insuficiencia de la masa activa para hacer frente a los créditos, de previsible
generacién de continuar el concurso, contra la masa, justificando la aplicacion del
articulo 176 bis de la ley. Lo que, a juicio del magistrado, justifica la transmisién de
determinados bienes con el fin de cerrar el procedimiento sin activos de residuo en
consecuencia con la finalidad liquidatoria a la que se ha hecho referencia en el fun-
damento 4 anterior. También se recoge en el auto de fecha 27 de enero de 2020 la
comunicacién de la venta a los acreedores sin que haya habido oposicién por parte de
los privilegiados, es mas, en el fundamento segundo, el juez hace referencia expresa
a la falta de oposicion de la Hacienda Publica.

Por tanto, si en el procedimiento judicial se ha considerado que se habian
cumplido los requisitos que la Ley Concursal prevé para que se pueda llevar a cabo
la cancelacidon de las hipotecas existentes sobre la finca, entendiendo que los acree-
dores con privilegio especial afectados han tenido la intervencidon adecuada en el
proceso concursal, excede de las facultades de calificacion que el articulo 100 del
Reglamento Hipotecario otorga a los registradores, el discrepar de esta valoracién y
entender incumplidos dichos requisitos.

II.A.17. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Valencia n° 10
HERENCIA: INTERPRETACION DEL TESTAMENTO

El precepto fundamental en esta materia es el articulo 675 del Cddigo Civil, del
que resulta el entendimiento de las clausulas conforme el sentido literal de las pala-
bras a menos que aparezca claramente que fue otra la voluntad del testador. Lo que
confirman otras disposiciones del Cddigo Civil, como el articulo 773 para el nombre
y apellidos de los designados como herederos o legatarios. En cualquier caso, tanto
la doctrina como la jurisprudencia han coincidido en que el centro de gravedad de
la interpretacion de las disposiciones de ultima voluntad radica esencialmente en la
fijacion de la voluntad real del testador, esto es, sentido espiritualista de las dispo-
siciones. Ciertamente el primer elemento en la interpretacién de los testamentos
es el literal, pero merced a la utilizacidon de otros elementos interpretativos se debe
establecer cudl es el verdadero significado de las clausulas testamentarias. El Tribu-
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nal Supremo ha hecho aplicacion en numerosas ocasiones de la prueba extrinseca, y
sefala la importancia del factor teleoldgico y sistematico con objeto de llegar a una
interpretacidn armodnica del testamento.

Ahora bien, «extra muros» del proceso, el intérprete tiene como limite infran-
queable la literalidad de lo reflejado en el testamento, y si bien siempre ha de tender-
se a la interpretacién favorable a la eficacia de la disposicion, en congruencia con el
principio de conservacion de las disposiciones de ultima voluntad que late en diversas
normas del Cédigo Civil (cfr., por ejemplo, el propio articulo 767, y los articulos 715,
743,773,786, 792 y 793, asi como, «ex analogia», el 1284), no es menos cierto que
es légico entender que en un testamento autorizado por notario las palabras que se
emplean en la redaccién de aquél tienen el significado técnico que les asigna el or-
denamiento, pues preocupacion -y obligacién- del notario ha de ser que la redaccién
se ajuste a la voluntad del testador, en estilo preciso y observando la propiedad en el
lenguaje.

En el supuesto concreto de este expediente, como bien alega el recurrente, una
interpretacion literal pura de la condicidn aboca a la imposibilidad del cumplimiento de
la misma, dado que resulta cierto y acreditado que la llamada como heredera estaba
divorciada desde el 1 de febrero de 1999, fecha anterior al tiempo del otorgamiento
del testamento -20 de abril de 2010- y que ademas continuaba en ese estado civil
al tiempo de la apertura de la sucesion -23 de junio de 2020-. Por tanto, tiene indu-
dable sentido la interpretacion hecha por la heredera segun la cual «(...) el testador
quiso nombrarla heredera en tanto no contrajese nuevo matrimonio, confundiendo su
estado de divorciada con el de soltera». Asi, de considerarse la exigencia literal del
«estado de soltera», la imposibilidad del cumplimiento de la condicién, por aplicacién
del articulo 792 del Cddigo Civil, llevaria a que se tuviera por no puesta.

En principio, la interpretacion del testamento corresponde a los herederos, o
en su caso al albacea o en su defecto a la Autoridad Judicial. eran todos los llamados
a una sucesion -y no solo algunos de ellos- los que tengan la posibilidad de deci-
dir sobre el cumplimiento e interpretacién de la voluntad del testador y a falta de
acuerdo entre ellos, decidiran los tribunales de Justicia. Segun doctrina reiterada de
ese Centro Directivo, es posible que todos los interesados en la sucesién, si fueren
claramente determinados y conocidos, acepten una concreta interpretaciéon del tes-
tamento. En algunos casos, matizados y perfilados asimismo jurisprudencialmente,
podra también el albacea, maxime si en él, ademas confluye la condicién de conta-
dor-partidor, interpretar la voluntad del testador. Y por fin, a falta de interpretacion
extrajudicial, corresponde a los tribunales de Justicia decidir.

En consecuencia, en este caso concreto, segun los canones hermenéuticos an-
tes referidos, no cabe otra interpretacién y, por tanto, no resulta forzada. Por ello,
puede hacerla la llamada como heredera. Otra cosa seria el caso distinto de una
interpretacidon forzada o que presentara complejas facetas o distintas posibilidades
resultantes de la interpretacién, que abocaria a compartirla con otros llamados para
el caso de no cumplirse la condicion o a una resolucidn judicial. Pero en este supuesto
concreto no es asi, pues resulta evidente la voluntad del testador.
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II. A. 18. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)
Registro de Igualada n° 1

TITULO FORMAL INSCRIBIBLE: TRANSACCION HOMOLOGADA JUDI-
CIALMENTE

Ciertamente, segun los articulos 1216 del Cddigo Civil y 317.1.0 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, son documentos publicos los testimonios que de las resolucio-
nes y diligencias de actuaciones judiciales de toda especie expidan los letrados de la
Administracion de Justicia. Pero es también cierto, segun 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 inmuebles o derechos reales que estén consig-
nados 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 inscri-
birse.

La transaccion supone un acuerdo por el que las partes, dando, prometien-
do o reteniendo alguna cosa evitan la provocacién de un pleito o ponen término al
que hubiesen ya comenzado, adquiriendo para las partes caracter de cosa juzgada
(articulos 1809 y 1816 del Cédigo Civil); mientras que su homologacion o aprobacién
judicial, segun lo previsto en el articulo 19 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, implica
una revision del organismo jurisdiccional respecto del poder de disposicién de las
partes en relacion con el objeto del pleito, pero no implica un verdadero analisis 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 regulador aprobado en un proceso de separacién, nulidad y divorcio (cfr.
articulos 769 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil) sino ante un procedi-
miento 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 Cen-
tro 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 Cdédigo Civil) y resulte de la
documentacion presentada la conexion de dicho acuerdo con una situaciéon de crisis
matrimonial.

En el presente caso ha quedado acreditada la conexién del acuerdo transac-
cional con la liquidaciéon de régimen econémico-matrimonial derivada del proceso de
divorcio previo de las partes. Por ello, debe concluirse que el documento objeto de la
calificacion impugnada es susceptible de inscripcidon registral.

II. A.19. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Segovia n° 3
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PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE

En los casos en que interviene la herencia yacente, la doctrina que este Centro
Directivo ha venido manteniendo estos ultimos afos impone que toda actuacion 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 intervencion en el procedimiento
de alguno de los interesados en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo
y 12 de julio de 2013, 8 de mayo de 2014, 5 de marzo de 2015 y demas citadas en
los «Vistos»). Esta doctrina se fue matizando en los Ultimos pronunciamientos en el
sentido de considerar que la exigencia del nombramiento del defensor judicial debe
limitarse a los casos en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea pura-
mente genérico y no haya ningun interesado en la herencia que se haya personado
en el procedimiento considerando el juez suficiente la legitimacién pasiva de la he-
rencia yacente.

El Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo en su Sentencia numero
590/2021, de 9 de septiembre, dictada como culminacién de un juicio verbal tramita-
do para impugnar una nota de calificacion registral, ha sentado doctrina en la materia
objeto del presente recurso. A la vista de la sefalada Sentencia este Centro Directivo
debe completar su doctrina para estos casos, y concluir que cuando se demanda a
una herencia yacente caben dos posibilidades: a) Que se conozca o se tengan indicios
de la existencia de concretas personas llamadas a la herencia. En este caso, habra de
dirigirse la demanda contra estos herederos, previa averiguacién de su identidad y
domicilio. b) Que no se tenga indicio alguno de la existencia de herederos interesados
en la herencia yacente (casos de personas que han fallecido sin testamento y sin pa-
rientes conocidos con derecho a la sucesion intestada). En estos supuestos, ademas
de emplazar a los ignorados herederos por edictos, se debe comunicar al Estado o a
la Comunidad Auténoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesién intes-
tada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al citado articulo 150.2 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil. Debe recordarse a este respecto que la notificacién por
via edictal tiene caracter supletorio y excepcional y solo debe emplearse cuando se
hayan agotado, razonablemente, las posibilidades de efectuar una notificacion perso-
nal.

En el caso de este expediente no puede olvidarse que se trata de un proce-
dimiento administrativo de apremio, por lo que habran de tenerse en consideracion
algunas normas especiales. En particular, lo que establece el articulo 127, en sus tres
primeros apartados, del Real Decreto 939/2005, de 29 de julio, por el que se aprue-
ba el Reglamento General de Recaudacion. Es por ello por lo que, de acuerdo con lo
expuesto, ha de desestimarse el recurso, en tanto no consta que se hayan cumplido
los requisitos que derivan de la normativa expuesta para la adecuada proteccion de
los intereses de la herencia yacente en el procedimiento de apremio fiscal.

II.A.20. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Escalona

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia



https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/12/pdfs/BOE-A-2021-18533.pdf

62 BOLETIN DEL SERC - 214 I1. RDGSJYFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, conforme
a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al con-
signarse 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 sufi-
ciencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacién. En el presente
caso la nota de calificacién es totalmente insuficiente, pues no se expresa en ella los
extremos del pacto sobre ejercicio del derecho de opcién de compra que -a juicio del
registrador- han quedado incumplidos, sin que en el informe pueda subsanarse esta
carencia —como pretende el registrador—, pues el recurrente no ha tenido posibilidad
de contradiccidn.

Esto no obsta a que se pueda emitir una nueva nota de calificacién con motivacion
suficiente, sin perjuicio de la eventual responsabilidad en que pudiera incurrir el re-
gistrador por contradecir la exigencia legal de que la calificacidon sea global, unitaria
y motivada (articulos 19 bis y 258 Ley Hipotecaria).

II.A.21. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Valencia n°® 5

PRINCIPIO DE ROGACION: EFECTOS. MODIFICACION DE CABIDA: RE-
QUISITOS

Debe recordarse el caracter rogado que tiene la actuacién registral, consecuen-
cia de la voluntariedad de la inscripcidn en nuestro Derecho, y de ahi que este Centro
Directivo haya declarado reiteradamente que no se puede practicar en el Registro
ningln asiento -salvo casos excepcionales— sin que hayan sido solicitados por los
interesados, que lo seran las personas enumeradas en el articulo 6 de la Ley Hipote-
caria (cfr. Resolucion de 20 de julio de 2006).

Ahora bien, la legislacién hipotecaria trata de evitar el excesivo rigor formal en el pro-
cedimiento registral y de facilitar la agilidad de este. Esto se pone especialmente de
manifiesto en relacion con el tramite de la solicitud de inscripciéon. Asi, por un lado, el
articulo 39 del Reglamento Hipotecario considera que el presentante del documento
es representante del interesado, y, por otro lado, del articulo 425 del Reglamento
Hipotecario resulta con claridad que «presentado un titulo, se entendera, salvo que
expresamente se limite o excluya parte del mismo, que la presentacién afecta a la
totalidad de los actos y contratos comprendidos en el documento y de las fincas a
que el mismo se refiera siempre que radiquen en la demarcacién del Registro, aun
cuando materialmente no se haya hecho constar integramente en el asiento, pero en
la nota de despacho se hara referencia, en todo caso, a esa circunstancia». La sola
presentacién de un documento en el Registro implica la peticidn de la extension de
todos los asientos que en su virtud puedan practicarse, siendo competencia del regis-
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trador la determinacidn de cuales sean éstos, sin que el principio registral de rogacion
imponga otras exigencias formales afadidas. Por tanto, solicitado en el titulo califi-
cado tanto «la registraciéon» del mismo, como «la conversion en la parcela descrita
en el expositivo segundo», debe entenderse cumplido el principio de rogacién de la
actuacion registral consagrado en el articulo 6 de la Ley Hipotecaria.

Resulta del presente expediente, por un lado, que en la estipulaciéon cuarta del
titulo calificado el otorgante presta su consentimiento a la inscripcién de la finca con
la superficie y linderos que resultan de la descripcién tabular; y, por otro lado, que el
propietario colindante afectado es el mismo titular que el otorgante del titulo, confor-
me se desprende de la propia calificacion recurrida.

Por tanto, nos encontramos ante la practica de un defecto de cabida de escasa en-
tidad (2,19 metros cuadrados respecto de 115,19 metros cuadrados), que se ha
solicitado expresamente la inscripcidon con la descripcion registral de la finca en caso
de apreciar cualquier obstaculo la registradora competente, y que, en todo caso, el
consentimiento exigido por la misma debe entenderse concedido tacitamente al ser
la misma mercantil titular de ambas fincas.

II.A.22. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Roa

TITULO FORMAL INSCRIBIBLE: TRANSACCION HOMOLOGADA JUDI-
CIALMENTE

Ciertamente, segun los articulos 1216 del Cddigo Civil y 317.1.0 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, son documentos publicos los testimonios que de las resolucio-
nes y diligencias de actuaciones judiciales de toda especie expidan los letrados de la
Administracion de Justicia. Pero es también cierto, segun 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 inmuebles o derechos reales que estén consig-
nados 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 inscri-
birse.

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

Pero es también doctrina de esta Direccion General que cuando no se trate de
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un convenio regulador aprobado en un proceso de separacién, nulidad y divorcio (cfr.
articulos 769 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil) sino ante un procedi-
miento 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 Cen-
tro 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 Cdédigo Civil) y resulte de la
documentacion presentada la conexion de dicho acuerdo con una situaciéon de crisis
matrimonial.

II.A.23. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de San Lorenzo de El Escorial n° 3
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS

La facultad de reiterar la presentacion del mismo titulo y la peticién de
calificacion, ya por si excepcional, no puede mantenerse cuando la cuestién ha sido
objeto de un recurso contra la calificaciéon cuestionada, ya se trate de un recurso
potestativo ante esta Direccion General, o de una impugnacién directa ante los tri-
bunales a través del juicio verbal (cfr. articulo 324 de la Ley Hipotecaria), pues en
tales casos la resolucion que recaiga sera definitiva, sin posibilidad de reproducir la
misma pretension. No obstante, puede admitirse el inicio de un nuevo procedimien-
to registral, con la correspondiente calificacién, en caso de que el titulo se presente
acompanado por nueva documentacion con finalidad subsanatoria, como acontece en
este caso.

Los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen
todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud articulo 1, parrafo tercero, de
la Ley Hipotecaria. En consecuencia, la rectificacién de los mismos exige el consen-
timiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algun
derecho, o en su defecto, resolucion judicial recaida en juicio declarativo entablado
contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun
derecho. Tampoco se ha acreditado fehacientemente lo manifestado por la ahora
recurrente de forma que permita desvirtuar el contenido del titulo que motivd la
inscripcién vigente.

II.A.24. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Valencia n° 6

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CNTRA
PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL
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Con caracter previo, ha de manifestarse que, de conformidad con el articulo
326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cues-
tiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del registrador
rechazandose cualquier otra pretension basada en documentos no presentados en
tiempo y forma.

Como ha manifestado este Centro Directivo (vid. por todas la Resolucién de 5
de febrero de 2018) el principio de tracto sucesivo es una traduccién en el ambito
hipotecario del principio de seguridad juridica y de proscripcion de la indefension,
maxime estando los asientos del Registro bajo la salvaguardia de los tribunales vy
produciendo todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos
establecidos en la Ley. Para practicar cualquier asiento nuevo o para rectificar el vi-
gente, es indispensable que se cuente bien con el consentimiento de su titular, bien
con una resolucién judicial dictada en un procedimiento en el que éste haya sido par-
te.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro Tribu-
nal Supremo (vid. Sentencias relacionadas en el «Vistos»), que el registrador puede
y debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de do-
cumentos judiciales, ya que precisamente el articulo 100 del Reglamento Hipotecario
permite e impone al registrador calificar del documento judicial «los obstaculos que
surjan del Registro», y entre ellos se encuentra la imposibilidad de practicar un asien-
to registral si no ha sido parte o ha sido oido el titular registral en el correspondiente
procedimiento judicial.

De forma concorde con lo expuesto, en defecto de consentimiento expreso y
auténtico de los actuales titulares registrales (cfr. articulo 82 de la Ley Hipotecaria),
debe exigirse que sea el érgano jurisdiccional quien deba apreciar en cada caso con-
creto si los titulares registrales afectados por el pronunciamiento judicial han tenido
ocasion 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 recono-
cido la citada Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de abril de 2013 (cfr. articulo
522, numero 2, de la Ley de Enjuiciamiento Civil). No obstante, como puso de relieve
la Resolucion de 14 de mayo de 2015, tratandose de la inscripcién de una sentencia
dictada en el ambito de la jurisdiccién civil, como en este supuesto, hay que tener en
cuenta el principio de rogacion y vinculacidon del érgano jurisdiccional a la peticion de
parte que rige en el ejercicio de acciones civiles, por lo que el contenido de la deman-
da y la designacion de los demandados queda bajo la responsabilidad del demandan-
te.

La conclusiéon desestimatoria del recurso interpuesto que se deriva de las consi-
deraciones anteriores no puede verse enervada por las alegaciones de la recurrente,
referidas a la identidad subjetiva en la composicién del capital de la sociedad mer-
cantil titular registral de las fincas objeto de la Litis. La legislacion hipotecaria no es
completamente ajena a la necesidad de conciliar los rigores del principio del tracto
sucesivo con la citada doctrina del levantamiento del velo, lo que ha dado lugar a la
admision legal de determinados supuestos de excepcion a aquel principio hipotecario,
en sentido material y no meramente formal. Uno de estos supuestos es el previsto
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en el parrafo final del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Otro supuesto en que el le-
gislador ha querido excepcionar la regla del tracto sucesivo ha sido contemplado en
el articulo 170, parrafo sexto, de la Ley General Tributaria. Ahora bien, presupuesto
necesario para la aplicacion de la sefialada doctrina sobre el levantamiento del velo
es que medie una decisién judicial en el procedimiento y con las garantias procesales
en cada caso previstas, sin que, como ya se ha dicho, tal intervencién judicial pueda
ser suplida en sede registral o en el estrecho margen de este recurso.

Sin perjuicio de todo lo anterior, debe considerarse que el defecto es sub-
sanable. La regla general es la subsanabilidad de los tramites procesales, dada la
limitacidn de las causas de nulidad de los actos procesales (Sentencia del Tribunal
Constitucional nUmero 79/2012, de 17 de abril).

II.A.25. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Tomelloso
CALIFICACION REGISTRAL: DOCUMENTOS JUDICIALES

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y 98 y 100 del Reglamento Hipotecario, la
calificacion registral de los documentos expedidos por la autoridad judicial se limitara
a la competencia del juzgado o tribunal, a la congruencia del mandato con el pro-
cedimiento o juicio en el que se hubiere dictado, a las formalidades extrinsecas del
documento presentado y a los obstaculos que surjan del Registro.

Resulta de la documentacidon obrante en el presente recurso que no se cum-
plen los requisitos de claridad y determinacidon necesarios de acuerdo con las exi-
gencias legales y reglamentarias, ya que no permite conocer exactamente el ambito,
extension y alcance de la cancelacion ordenada, no siendo suficiente, a estos efectos,
expresiones genéricas o indeterminadas, sin poder ser completadas o concretadas
por una de las partes del proceso. Por tanto, el presente recurso debe ser desestima-
do puesto que el documento presentado ya causo las oportunas operaciones regis-
trales, sin poder ser complementado o aclarado mediante una instancia privada que
determine nuevas cancelaciones.

II.A.26. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 18 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Bilbao n° 6

PROPIEDAD HORIZONTAL: VENTA DE CUOTA INDIVISA CON ASIGNA-
CION DE USO DE UN TRASTERO

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcidon, no esta vinculado por las calificaciones
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llevadas a cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior
presentacion de la misma documentacion o de la anterior presentacién de otros
titulos, y ello por aplicacién del principio de independencia en ese ejercicio de su
funcidon, dado que debe prevalecer la mayor garantia de acierto en la aplicacion del
principio de legalidad por razones de seguridad juridica.

Tal y como ha declarado este Centro Directivo (vid., por todas, la Resolucion
de 19 de julio de 2019) se entiende que la constitucion de una «subcomunidad de
viviendas» dentro de un departamento independiente de un edificio constituido en
régimen de propiedad horizontal debera adoptar la forma juridica de «subdivisidn
horizontal» siempre que existan elementos comunes entre dichas viviendas que los
justifiquen, pero no la de «comunidad funcional».

Distinta de la «subdivision horizontal» es la «comunidad funcional» regula-
da por los articulos 68 del Reglamento Hipotecario y 53, regla b), del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, a las cuotas indivisas de las fincas registrales destinadas
a garaje o estacionamiento de vehiculos con asignacion de uso exclusivo, y que este
Centro Directivo ha extendido Unicamente a las fincas registrales destinadas a tras-
teros —cfr. Resolucién de 26 de junio de 2018-, por su mismo caracter accesorio res-
pecto de los elementos principales.

En el presente caso se trata indudablemente de una comunidad de caracter
funcional, por razén de su destino, en la que queda excluida la “actio communi divi-
dundo” y el derecho de retracto (cfr. Resolucién de 27 de mayo de 1983), y que como
tal comunidad o subcomunidad participa de algunas de las caracteristicas propias de
la propiedad horizontal, en cuanto integrada por elementos comunes (zonas accesos,
rodamiento, etc.) y otros privativos, susceptibles de un aprovechamiento separado e
independiente (cfr. Sentencia del Tribunal Supremo, Sala primera, de 24 de diciembre
de 1990), en los habituales casos de subcomunidades de portales o garajes».

El articulo 53, regla b), del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio es plenamente
aplicable a supuestos posteriores a la entrada en vigor del citado Real Decreto, como
ocurre en el presente caso, siempre que se pretenda la atribucién de uso regulada en
el precepto, esto es, si la inscripciéon no queda limitada a la cuota indivisa, es decir
cuando se pretende modalizar la comunidad existente sobre el local, pasando de una
comunidad ordinaria (articulos 392 y siguientes del Cddigo Civil) a una comunidad
especial con asignacion de uso de plazas o trasteros determinados, con descripcién
singular de los mismos, modalizacién que, segun ha afirmado reiteradamente este
Centro Directivo (vid., por todas, la reciente Resolucion de 13 de marzo de 2019),
tiene el caracter de «acto de alteracién de la comunidad» (articulo 397 del Cddigo
Civil), alteracidon que tiene un doble caracter fisico y juridico y que, en palabras de la
Resolucion de 5 de febrero de 2018, constituye un «cambio esencial en la naturaleza
de la comunidad».

Dentro de los limites de la comunidad de bienes es preciso que las porciones
atribuidas carezcan de la autonomia fisica y econdmica que les permita ser consi-
deradas como objetos juridicos nuevos y absolutamente independientes entre si;
toda vez que si tienen tal autonomia se tratara de una verdadera division de fincas
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cualquiera que sea la denominacién elegida por las partes o el mecanismo juridico en
el que se enmarque. Faltando esa delimitacion espacial, susceptible de aprovecha-
miento independiente sobre el que se proyecta ese derecho singular y exclusivo de
propiedad, las cuotas que se sefialen por el propietario Unico del local, como se ha
indicado, careceran de entidad o sustantividad juridica actual que permita diferen-
ciarlas entre si. En este sentido, la sola cuota indivisa no es mas que una medida de
la participacion de cada comunero en la titularidad comun.

Por un lado, exige la descripcidn del pasillo del local destinado a trasteros dada
su condicién de elemento comun de los mismos. Sin embargo, esta exigencia se en-
cuentra plenamente cumplida en la medida en que en la escritura se hace constar. En
segundo lugar, exige también la registradora la descripcién individualizada y comple-
ta de los treinta y un restantes trasteros a que se destina el local. Tales circunstan-
cias se encuentran plenamente determinadas respecto del trastero objeto de venta
formalizada en la escritura calificada.

La cuestidn central, en definitiva, no es otra que la de determinar si en la escri-
tura por la que se vende una participacion indivisa del local que atribuye un derecho
de utilizacidén exclusiva y excluyente unicamente sobre uno de los treinta y un tras-
teros creados, plenamente identificado en todos sus elementos, procede hacer cons-
tar tales datos descriptivos y organizativos respecto de los restantes trasteros cuya
creacion esta proyectada, pero sin que su transmisidon se haya consumado todavia.
En efecto, la completa descripcidén de tales elementos podra hacerse en un momento
ulterior, ya mediante la formalizacién de la constitucién de la subcomunidad en un
titulo «ad hoc», ya con ocasion de la progresiva transmisién de los restantes traste-
ros proyectados, si bien en estos supuestos la determinacién de tales elementos des-
criptivos requerira, en todo caso, el consentimiento de todos los titulares y participes
integrantes de dicha comunidad, de conformidad con lo antes expuesto. Por ello,
aunque sea aconsejable que desde el inicio vengan descritas todas las diversas pla-
zas de garaje o trasteros, sin embargo, su omisién inicial no impide, en este caso, la
inscripcién de la inicial transmisién de la cuota.

II.A.27. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 21 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Eivissa n° 4
HERENCIA: INTERPRETACION DEL TESTAMENTO

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid., por todas, Resolucion de
29 de junio de 2015), que del art. 675 CC resulta el entendimiento de las clausulas
conforme el sentido literal de las palabras a menos que aparezca claramente que fue
otra la voluntad del testador; que el centro de gravedad de la interpretacidon de las
disposiciones de ultima voluntad radica esencialmente en la fijacion de la voluntad
real del testador, esto es, sentido espiritualista de las disposiciones; que, recogien-
do la doctrina asentada por la Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de diciembre de
1985, en la interpretacion de los actos testamentarios, la principal finalidad es inves-
tigar la voluntad real, o al menos probable del testador en si misma, sin que pueda
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ser obstaculo la impropiedad o lo inadecuado de los términos empleados, siempre
que aquella voluntad resulte de las circunstancias, incluso externas del testamento, y
de completar aquel tenor literal con el elemento légico, el teleoldgico y el sistematico;
y que el primer elemento en la interpretacion de los testamentos es el literal, pero
merced a la utilizacidén de otros elementos interpretativos se debe establecer cual es
el verdadero significado de las clausulas testamentarias.

Ahora bien, «extramuros» del proceso, el intérprete tiene como limite infran-
queable la literalidad de lo reflejado en el testamento, y si bien siempre ha de tender-
se a la interpretacién favorable a la eficacia de la disposicion, en congruencia con el
principio de conservacion de las disposiciones de ultima voluntad que late en diversas
normas del Cédigo Civil (cfr., por ejemplo, el propio articulo 767, y los articulos 715,
743,773,786, 792 y 793, asi como, «ex analogia», el 1284), no es menos cierto que
es légico entender que en un testamento autorizado por notario las palabras que se
emplean en la redaccién de aquél tienen el significado técnico que les asigna el or-
denamiento, pues preocupacion -y obligacién- del notario ha de ser que la redaccién
se ajuste a la voluntad del testador, en estilo preciso y observando la propiedad en el
lenguaje.

En el concreto supuesto, se han hecho dos interpretaciones para llegar a la
conclusién de que no debe intervenir la viuda de don F. C. C.: una relativa al caso de
acrecimiento, esto es, que cuando el testador menciona «sin sucesion», ha querido
decir «sin descendencia»; la otra para considerar que el derecho de don F. C. C,, tras
su fallecimiento sin descendencia, es el de legitima estricta, y, por tanto, los derechos
de su heredera en la sucesion de don A. C. R., consisten en un «legado». Como bien
se ha sefalado en la calificacién, la ley de la sucesidn «mortis causa» es la voluntad
del testador contenida en el testamento, por lo que, bien puede defenderse también
la interpretacidén segun la cual «sin sucesién» sea sin llamamiento hecho (si bien, al
ser posible la sucesidon intestada, juridicamente nadie fallece sin sucesion, aunque
sea abintestato). En cualquier caso, sea cual fuere la interpretacion de este término
«sin sucesidén», existe una clausula debatida que se ha de interpretar.

L a interpretacion del testamento en caso de colisién decisidn entre los herede-
ros, y a falta de albacea, contador partidor o cualquier figura designada por el testa-
dor para ello, corresponde, en particular, a los Tribunales de instancia. Corresponde
a los Tribunales de instancia interpretar el testamento y no al Tribunal Supremo, si
bien, excepcionalmente, cabe que nuestro Alto Tribunal revise la interpretacion rea-
lizada.

II.A.28. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Valencia n° 6

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION EXTRAJUDICIAL DE HIPOTECA: CERTI-
FICACION DE DOMINIO Y CARGAS

La nota practicada al margen de la hipoteca es la Unica forma de tener conoci-
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miento para aquél que consulta los libros del Registro o accede con posterioridad de
la apertura de la fase ejecutiva de la garantia real constituida en fase de yacencia, a
diferencia del ambito de la anotacion preventiva de embargo, cuya sola existencia ya
advierte a quien consulta o accede al Registro después de la muy probable e inmi-
nente ejecucién y fragilidad de su derecho.

Como ha sefialado reiteradamente este Centro Directivo (véase Resoluciones
sefaladas en los «Vistos») no cabe duda de que el procedimiento de ejecucién hi-
potecaria es esencialmente de caracter registral, dado el caracter constitutivo que la
inscripcién tiene con relacion al derecho real de hipoteca (articulos 1875 del Cédigo
Civil y 130 y 145 de la Ley Hipotecaria).

En el ambito de la ejecucion extrajudicial ante notario, en tanto que se trata de
un pacto voluntario inter partes, tiene naturaleza bien distinta a la del procedimiento
de ejecucién judicial, no siéndole aplicables las normas de sucesién procesal de la
Ley de Enjuiciamiento Civil. Teniendo en cuenta las especiales caracteristicas de la
realizacién extrajudicial de hipoteca, en la que la escritura de venta final ha de otor-
garse por el mandatario designado en la escritura de constitucién —-generalmente el
acreedor- y a falta de este por el deudor titular de la finca, este Centro Directivo ha
sostenido la imposibilidad de expedirse certificacién de cargas a instancia de quien
no figura aln como titular registral de la hipoteca. Defecto, por otra parte, faciimente
subsanable mediante la aportacion de la titulacidn necesaria para operar registral-
mente la sucesidn en la titularidad de la hipoteca.

II. A. 29. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Zaragoza n° 11

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: FIRMEZA DE LA RESOLUCION
JUDICIAL QUE ACUERDA SU CANCELACION

El hecho de que solo se exija la firmeza de la resolucion judicial para la practica
de asientos definitivos, como las inscripciones y las cancelaciones, y no para tomar
una anotacion preventiva, se explica por la circunstancia de que solo los asientos de-
finitivos pueden provocar el nacimiento de terceros amparados por la fe publica, con-
forme al articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Centrados en el caso objeto del expedien-
te, quien obtiene a su favor una anotacién de embargo nunca podra ser considerado
como tercero protegido por la fe publica. Solo consigue dar publicidad a la pendencia
de un proceso judicial y evitar que el juego de la fe publica registral pueda provocar
la imposibilidad de que la sentencia definitiva que se dicte en el proceso se ejecute
en iguales condiciones que las existentes cuando dicho procedimiento comenzé.

Sin embargo, cuando se procede a la cancelacién de una anotacién preventi-
va de embargo si que se genera una situacion irreversible, que puede dar lugar a la
aparicion de terceros que, dado que ya no existe publicidad registral de la pendencia
del proceso, podran quedar protegidos por la fe publica frente a los efectos de la
sentencia que pueda dictarse al finalizar el procedimiento (art. 83 LH, 174 RH, 207 y
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524 LEC).

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la firmeza, de los pronun-
ciamientos judiciales no puede diseccionarse en cuanto a una posible diferente efi-
cacia una para «efectos registrales» y otra a «restantes o plenos efectos», debiendo
la misma ser Unica para todos los efectos posibles, por lo que la expresion firme «a
efectos registrales» no resulta viable en el sistema procesal e hipotecario espafol,
debiendo ser una firmeza a Unicos efectos, por lo que la especificacion de efectos en
la firmeza no puede ser aceptada y el defecto, por ello, debe ser mantenido.

II.A.30. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Marbella n° 4

PRESCRIPCION ADQUISITIVA: REQUISITOS. PRINCIPIO DE TRACTO
SUCESIVO: HERENCIA YACENTE

Ese principio de interdiccién de la indefensidén procesal exige que el titular re-
gistral afectado por el acto inscribible, cuando no conste su consentimiento auténtico,
haya sido parte o haya tenido, al menos la posibilidad de intervencién, en el procedi-
miento determinante del asiento. Asi se explica que, aunque no sea incumbencia del
registrador calificar la personalidad de la parte actora ni la legitimacion pasiva desde
el punto de vista procesal apreciada por el juzgador ni tampoco la cumplimentacién
de los tramites seguidos en el procedimiento judicial, su calificacion de actuaciones
judiciales si debe alcanzar, en todo caso, al hecho de que quien aparece protegido
por el Registro haya sido emplazado de forma legal en el procedimiento. En la nota
de calificacién, la registradora no cuestiona que la adquisicién por prescripcién ad-
quisitiva se haya producido, pero si recaba datos que deben figurar en la inscripcién
registral para constatar que se han cumplido los requisitos exigidos por la legislacidn
hipotecaria.

Cuando la prescripcién adquisitiva se alega como contestacién a una accién
reivindicatoria por quien considera ser el legitimo duefio de la finca es evidente
que existe un conflicto litigioso que debe ser resuelto judicialmente, sin embargo,
cuando el usucapiente pretende que se declare su adquisicion como demandante,
la designacion del demandado le corresponde a él y no es infrecuente que la parte
demandada se allane o simplemente no comparezca. Pero no por ello la declaracion
judicial de adquisicidn por usucapion puede asimilarse a priori o con caracter general
a un reconocimiento de derecho que a nadie perjudica que no tiene encaje en nuestro
sistema de transmision del dominio eminentemente causalista.

En el caso de la usucapidon extraordinaria aun cuando no serd necesaria la
acreditacion en el procedimiento judicial de la existencia o la validez de los titulos
de hipotéticos adquirentes posteriores, pues precisamente dicha modalidad de
prescripcidén adquisitiva no precisa ni de buena fe ni de justo titulo, siendo Unicamente
necesario acreditar la posesion en concepto de dueno, publica, pacifica y no inte-
rrumpida, en la medida en que la declaracion que la ponga fin alterara el contenido
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de los libros del Registro, debera ser entablado dicho procedimiento judicial, en todo
caso, contra el titular registral para evitar su indefensién.

La funcidon de la usucapion ordinaria es precisamente subsanar la falta de ti-
tularidad del transmitente, posibilitando con el transcurso del tiempo la adquisicién,
ya si el titulo ademas de reunir todas las anteriores condiciones fuera perfecto nada
impediria que desplegara todos sus efectos. La sentencia que declare adquirido un
inmueble por usucapién ordinaria debe pues hacer pronunciamiento expreso sobre el
titulo que sirva para justificar la posesién en concepto de dueio.

En los casos en que interviene la herencia yacente, la doctrina que este Centro
Directivo ha venido manteniendo estos ultimos afos impone que toda actuacion 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 intervencion en el procedimiento
de alguno de los interesados en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo
y 12 de julio de 2013, 8 de mayo de 2014, 5 de marzo de 2015 y demas citadas en
los «Vistos»). Esta doctrina se fue matizando en los Ultimos pronunciamientos en el
sentido de considerar que la exigencia del nombramiento del defensor judicial debe
limitarse a los casos en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea pura-
mente genérico y no haya ningun interesado en la herencia que se haya personado
en el procedimiento considerando el juez suficiente la legitimacién pasiva de la he-
rencia yacente.

El Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo en su Sentencia numero
590/2021, de 9 de septiembre, dictada como culminacion de un juicio verbal tramita-
do para impugnar una nota de calificacion registral, ha sentado doctrina en la materia
objeto del presente recurso. A la vista de la sefalada Sentencia este Centro Directivo
debe completar su doctrina para estos casos, y concluir que cuando se demanda a
una herencia yacente caben dos posibilidades: a) Que se conozca o se tengan indicios
de la existencia de concretas personas llamadas a la herencia. En este caso, habra de
dirigirse la demanda contra estos herederos, previa averiguacién de su identidad y
domicilio. b) Que no se tenga indicio alguno de la existencia de herederos interesados
en la herencia yacente (casos de personas que han fallecido sin testamento y sin pa-
rientes conocidos con derecho a la sucesion intestada). En estos supuestos, ademas
de emplazar a los ignorados herederos por edictos, se debe comunicar al Estado o a
la Comunidad Auténoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesién intes-
tada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al citado articulo 150.2 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil. Debe recordarse a este respecto que la notificacién por
via edictal tiene caracter supletorio y excepcional y solo debe emplearse cuando se
hayan agotado, razonablemente, las posibilidades de efectuar una notificacion perso-
nal.

Las circunstancias personales de aquel a cuyo favor deba hacerse la inscripcion
son esenciales para la configuracién del derecho inscrito, no solo en cuanto a la per-
fecta identificacion del titular registral, sino también por ser determinantes para deli-
mitar las facultades de disposicion y administracion de las fincas sobre las que recae
aquel. Asi resulta de los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51.9.a de su Reglamento.
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II.A.31. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Barcelona n° 11

REQUISITOS FISCALES: PLUSVALIA MUNICIPAL. REGIMEN ECONOMICO
MATRIMONIAL: CONSTANCIA EN LA ESCRITURA. VIVIENDA FAMILIAR:
ART. 91 RH

Esa doctrina de este Centro Directivo ha sido clara al establecer, en aplicaciéon
de lo dispuesto en la Ley 5/2009, de 28 de abril, del Parlamento de Cataluna, parcial-
mente derogada por la Sentencia del Tribunal Constitucional nimero 4/2014, de 16
de enero, que la Direccion General de Derecho y Entidades Juridicas de la Generalidad
de Catalufia es competente para la resolucién de los recursos contra la calificacion
registral Unicamente cuando «las calificaciones impugnadas o los recursos se fun-
damenten de forma exclusiva en normas del derecho cataldn o en su infraccidén»,
mientras que «la competencia para resolver recursos mixtos, es decir, basados en
cuestiones especificas de derecho catalan como, ademas, en cuestiones de derecho
comun u otros derechos corresponde a la Direccion General de los Registros y del
Notariado».

Respecto de las alegaciones del recurrente relativas a la falta de motivaciéon de
la calificacién impugnada, debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo segin
la cual cuando la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, conforme
a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al con-
signarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida, aquella
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 sufi-
ciencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacién. En el presente
caso el registrador ha expresado con claridad los defectos y ha fundado aquellos en
diversos preceptos, por lo que no cabe concluir que haya incurrido en una situacion
de falta de motivacién juridica.

A diferencia de lo que defiende el recurrente, la disolucién de una comunidad
sobre fincas urbanas no siempre es un acto no sujeto al Impuesto sobre el Incremen-
to de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. En cualquier caso, no corresponde
ni al registrador ni a esta Direccién General decidir en Ultimo término si se trata o no
de un acto sujeto al Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Natu-
raleza Urbana. Como tiene declarado la Direccién General de los Registros y del Nota-
riado, no concurriendo circunstancias de realizacion de especial tarea de cooperacién
con la Administracién de Justicia (Resolucién de 21 de diciembre de 1987) ni resul-
tando supuestos de expresa no sujecién 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 exencidn fiscal (articulo 105) —como ocurre en la aceptacién de una hipote-
ca unilateral efectuada por la Tesoreria General de la Seguridad Social (Resolucién
de 23 de abril de 2007)-, imponer al registrador la calificacidon de la sujecién o no
al Impuesto de ciertos actos contenidos en la escritura supondria obligarle a realizar
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inevitablemente declaraciones tributarias que (aunque sea con los limitados efec-
tos de facilitar el acceso al Registro de la Propiedad) quedan fuera del ambito de la
competencia reconocida a este Centro Directivo. En el presente caso, el registrador
alberga dudas sobre el alcance de la no sujecién, considerandolo en cambio como un
acto determinante de las obligaciones tributarias impuestas por el impuesto de incre-
mento de valor de terrenos de naturaleza urbana, sin que se trata de un supuesto de
no sujecion de los recogidos expresamente en el apartado 2 del articulo 104 del texto
refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

El articulo 254.5 de la Ley Hipotecaria prescribe, como hemos visto, el cierre
del Registro a los documentos que contengan actos o contratos determinantes de las
obligaciones tributarias por el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana en caso de que no se acredite previamente haber presentado
la autoliquidacion o, en su caso, la declaracion, del impuesto, o la comunicacién a que
se refiere la letra b) del apartado 6 del articulo 110 del texto refundido de la Ley Re-
guladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo, 2/2004,
de 5 de marzo. El registrador considera que es necesario acreditar la liquidacion del
impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana porque la
Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de Barcelona relativa a dicho impuesto no faculta
al sujeto pasivo de las transmisiones en los supuestos de disolucién de comunidad
con compensacion econdémica realizar la comunicacidon del Impuesto sobre el Incre-
mento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. Lo cierto es que en este caso
nos encontramos con un supuesto de sujecion al Impuesto por transmision a titulo
oneroso, pues existe un exceso de adjudicacién a favor del adjudicatario que este
compensa mediante la adjudicacion al otro comunero de un inmueble de su propie-
dad, por lo que debe admitirse la comunicacion al Ayuntamiento de Barcelona por el
adquirente de la realizacién del hecho imponible —-siempre que esa comunicacién se
haya hecho correctamente, algo que no ha cuestionado el registrador en su nota de
calificacion- para poder practicar las correspondientes inscripciones en el Registro de
la Propiedad.

En la comparecencia de la escritura de disolucion de comunidad objeto de
calificacion consta que el citado don I. D., de nacionalidad rusa, estd «casado en
régimen de separacion de bienes, segin manifiesta y se compromete a justificar don-
de proceda». Del contenido del articulo 159 del Reglamento Notarial transcrito resul-
ta con claridad, que el régimen econdmico-matrimonial legal es el establecido por la
Ley como supletorio a falta de pacto de los cényuges, en contraposicién al régimen
econdmico-matrimonial pactado por los mismos en capitulaciones matrimoniales. En
este caso, de la escritura no resulta de manera expresa que el régimen econdémico-
matrimonial de don I. D. sea un régimen paccionado, pero el hecho de que se men-
cione que estd casado en régimen de separacion de bienes «segun manifiesta y se
compromete a justificar donde proceda» da a entender que asi es. La Resolucién de
esta Direccion General de 20 de diciembre de 2011 ya establecié que si bien es cierto
que en muchos casos no es tarea sencilla determinar cual es el régimen econdémico-
matrimonial legal supletorio, es necesario que el notario, a la hora de redactar el
instrumento publico conforme a la voluntad comuin de los otorgantes —que debera
indagar, interpretar y adecuar al ordenamiento juridico-, despliegue la mayor diligen-
cia al reflejar en el documento autorizado cual es el régimen econdmico-matrimonial
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que rige entre los esposos.

La ley protege especialmente la vivienda familiar habitual, tratese de vivienda
simplemente conyugal, tratese de vivienda en la que, ademas de los cényuges vi-
van los hijos comunes o los que cada codnyuge hubiera habido antes del matrimonio.
Entre las técnicas de tutela de la vivienda familiar figura la que establece el articulo
1320 del Cédigo Civil. Con la finalidad de evitar que ingresen en el Registro actos
impugnables y, a la vez, con la de contribuir a la realizacion de los fines pretendidos
con la norma sustantiva, el articulo 91 del Reglamento Hipotecario exige -para la
inscripcién del acto dispositivo que recaiga sobre un inmueble apto para vivienda y en
el que no concurra el consentimiento de ambos cényuges, o en su caso autorizacién
judicial supletoria, cuando sea exigible para disponer de derechos sobre la vivienda
habitual de la familia segun la ley aplicable- bien la justificacién de que el inmue-
ble no tiene el caracter de vivienda habitual de la familia, bien que el disponente lo
manifieste asi. Por ello, con expresiones genéricas, imprecisas o ambiguas no puede
entenderse que en la escritura se hayan cumplido adecuadamente con las exigencias
legales y reglamentarias referidas. En el presente caso, no puede entenderse que
la referida norma del articulo 91 del Reglamento Hipotecario, en cuanto exige una
manifestacion especifica sobre un hecho concreto (que la finca no sea vivienda habi-
tual de la familia), quede cumplida con la genérica afirmacion de que los comuneros
no se encuentran «en situacién alguna que implique la necesidad legal de recabar
el consentimiento ajeno para esta operacion»; igual que no que seria suficiente, por
ejemplo, la mera afirmacion de que el acto dispositivo cumple todos los requisitos
legales.

II.A.32. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Avilés n° 2
PRINCIPIOS DE ESPECIALIDAD: NIF DEL ADQUIRENTE

El articulo 9.e) de la Ley Hipotecaria, incluye entre las circunstancias que ha de
contener la inscripcion «la persona natural o juridica» a cuyo favor se haga aquélla.
El desarrollo de este precepto se recoge en el articulo 51.9.a de su Reglamento. El
articulo 254.2 de la Ley Hipotecaria, afadido por la Ley 36/2006, de 29 de noviem-
bre, de medidas para la prevencidon del fraude fiscal, introduce un cierre registral
para los «titulos relativos a actos o contratos por los que se adquieran, constituyan,
transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y los demas derechos reales
sobre bienes inmuebles, o a cualesquiera otros de trascendencia tributaria, cuando
no consten en aquéllos todos los nimeros de identificacion fiscal de los comparecien-
tes y, en su caso, de las personas o entidades en cuya representacion actlen».

Los elementos determinantes de la subsuncion en el supuesto de hecho de la
norma que desencadena la exigencia impuesta en la misma son dos: o bien tratarse
de un acto o contrato por el que se adquieran, declaren, constituyan, transmitan,
graven, modifiquen o extingan el dominio y los demas derechos reales sobre bienes
inmuebles, o bien tratarse de un acto o contrato distinto pero con transcendencia tri-
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butaria. Y en cualquiera de tales casos la obligacién de acreditacion y constancia de
los respectivos nimeros de identificacion fiscal se extiende a los comparecientes y a
las personas o entidades en cuya representacion actien. En el supuesto de este ex-
pediente, esta claro que el acto en si de la compraventa esta incluido en el supuesto
de hecho de la norma, al ser un acto de adquisicion de un inmueble y tener, ademas,
indudable trascendencia tributaria.

Por ello, teniendo en cuenta el concreto negocio juridico documentado vy las
peculiaridades de la adquisicidon del inmueble -en atencion al régimen econémico-
matrimonial de gananciales- y a la vista del tenor literal del articulo 254 de la Ley
Hipotecaria, procede revocar la calificacidn recurrida, pues carece de amparo legal la
exigencia de constancia del numero de identificacidn fiscal del cdnyuge del adquiren-
te del inmueble, toda vez que aquél no ha comparecido ni ha sido representado en la
escritura calificada y la norma cine tal exigencia a comparecientes y representados,
circunstancias en las que no se encuentra el conyuge de la compradora.

II.A.33. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Murcia n° 5
SERVIDUMBRES: PRINCIPIOS DE ESPECIALIDAD

Este Centro Directivo ya ha determinado en Resoluciones reiteradas cuales son
los requisitos generales para la constitucién de servidumbre: a) Adecuada identificacidon
del predio dominante y sirviente, no bastando unos convenios genéricos, precisandose
un ulterior desenvolvimiento que perfile, de modo definitivo, los gravamenes previs-
tos; b) Determinacion concreta de la servidumbre: por ejemplo, anchura del paso,
su longitud y lugar por donde discurre. La evidente dificultad que tal determinacién
conlleva hace que en ocasiones se acompane un plano. En el presente caso, no se
describen las servidumbres de paso y acueducto con las circunstancias exigidas por
los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario. Ademas, el
mandamiento aclaratorio de 19 de mayo de 2021 no determina los predios dominan-
tes.

II.A.34. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Monévar
PROCEDIMIENTO ART. 201.1 LH: TRAMITACION

El expediente para la rectificacion de descripcién de fincas regulado en el
articulo 201 de la Ley Hipotecaria es un procedimiento notarial que viene a sustituir
al expediente de dominio judicial que se encontraba en el dicho articulo antes de la
reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio. La participacién de los titulares
de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste especial impor-
tancia por cuanto son los mas interesados en velar que el exceso de superficie de la
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finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos limitrofes. Por eso
constituye un requisito capital que se les brinde de un modo efectivo esa posibilidad
de intervenir en el expediente.

La cuestion de la oposicidn se contempla en la regla sexta del articulo 203.1
que permite de forma clara la posibilidad de intervencién en el procedimiento de
los interesados, asi como el modo de proceder en caso de oposicion. En el caso que
nos ocupa se deduce que, conocida la oposicion por parte de dos de los colindan-
tes, el promotor del expediente se allana a las mismas variando la peticién inicial de
rectificacion por otra nueva, respecto de la que existe acuerdo entre las partes, lo
cual no prohibe el articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria. Por ello, desde un punto de
vista literal se puede entender que la afirmacién del articulo 203.1.6.a, parrafo se-
gundo, se refiere al supuesto en el que el promotor del expediente quiera mantener
la inscripcidon con la descripcién que resulte de su peticidn inicial, sin atender a las
alegaciones de los interesados.

En cuanto al defecto consistente en la falta de notificacién de la segunda
georreferenciacién a todos los colindantes primeramente notificados, tampoco puede
ser estimado, puesto que dichos colindantes ya han sido notificados y se les ha dado
tramite de audiencia para poder efectuar las alegaciones que crean conveniente.

II.A.35. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Manzanares

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: EFECTOS DE LA ANOTACION
DE UNA QUERELLA

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, apoyada en la de nuestro Tribu-
nal Supremo en la Sentencias relacionadas en «Vistos», que el registrador puede y
debe calificar si se ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de docu-
mentos judiciales.

Como ya senalara la Resolucion de este Centro Directivo de 24 de marzo de
1998 con ocasidon de la practica de una anotacién preventiva de demanda, la no
extension a los titulares de los gravamenes recayentes sobre la finca de la condicién
de demandados Unicamente repercutiria en la inoperancia frente a ellos y sus res-
pectivos asientos registrales, de la sentencia que en su dia se dictase, pues, asi lo
imponen el principio constitucional de tutela judicial efectiva de los derechos, con
exclusion de la indefension (articulo 24 de la Constitucién Espafola), la ineficacia
relativa de la cosa juzgada (articulo 1252 del Cdédigo Civil), y la salvaguardia judicial
de los asientos registrales (articulos 1, 38, 40 y 220 de la Ley Hipotecaria).

Aunque no es posible la constatacion registral de la mera interposicion de que-
rella, ello no obsta a que, cuando en la querella se haga valer no sdlo la accién penal
sino también la civil, pueda extenderse anotacion preventiva para reflejar el ejercicio
de ésta. Por tanto, no constando anotacién preventiva de la querella con interposicion
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de accion civil, practicada con anterioridad al asiento de hipoteca, ni habiendo sido
llamado al procedimiento el titular registral de la misma, no cabe sino confirmar la
calificacion registral, por exigencias del principio de tracto sucesivo (articulo 20 de la
Ley Hipotecaria), en aplicacion en sede registral del principio constitucional de tutela
judicial efectiva.

II.A.36. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Cérdoba n° 3
HERENCIA: PARTICION POR CONTADOR PARTIDOR DATIVO

Del articulo 1057 del Cédigo Civil resulta que es preceptiva la citacion al repre-
sentante legal del incapaz, en los supuestos en que de la sentencia de incapacitaciéon
asi resultara exigible (articulo 760 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). En consecuencia,
el letrado de Administracién de Justicia o en este caso el notario, deberdan comprobar
gue se ha producido dicha citacién para proceder a la aprobacion de la particion, si
asi resultara de la sentencia de incapacitacién. Por otro lado, aun cuando el otorgante
de la escritura sea Unicamente el contador y la particién produzca efectos juridicos
por si, sin necesidad de la intervencion de los herederos y legatarios, es preciso,
conforme a la legislacién hipotecaria, que en ella se contenga una identificacion com-
pleta de los beneficiarios, de modo que si alguno de éstos se hallase sujeto a tutela,
debera especificarse debidamente esta circunstancia, asi como el alcance y forma de
intervencion que se haya previsto en la sentencia firme que lo declare. Igualmente
deberd acreditarse la identidad de su legal representante y su nombramiento En este
caso, resulta que uno de los herederos esta incurso en causa de incapacitacion, por
lo que se impone la constatacion de las circunstancias antes referidas.

Este criterio de atender a las concretas limitaciones impuestas en la sentencia
que declare la incapacitacion se encuentra claramente reforzada, incluso superada en
la proteccion del discapacitado en la reciente Ley 8/2021, de 2 de junio, por la que se
reforma la legislacidn civil y procesal para el apoyo a las personas con discapacidad
en el ejercicio de su capacidad juridica.

Debe procederse y deben diferenciarse conceptualmente, lo que constituye pro-
piamente el proceso de nombramiento del contador-partidor dativo; lo que constituye
propiamente las operaciones particionales que debe realizar este contador-partidor
dativo; vy, por ultimo, la aprobacioén por el notario (o el letrado de la Administracién de
Justicia) de la particién asi practicada. Cada una de estas fases diferenciadas deben
realizarse con estricto cumplimiento de lo asi exigido por la normativa. En relacién
con la calificacién registral de los actos de jurisdiccidon voluntaria autorizados nota-
rialmente no hay precepto semejante, pero debe tomarse en consideracién dicho
articulo 22.2 de la Ley 15/2015 puesto que el notario ejerce en ellos la funcion de
jurisdiccion voluntaria -hasta entonces atribuida también a los jueces- en exclusiva,
como organos publicos, diferentes de los drganos jurisdiccionales (vid., entre otros,
los apartados 1V, ultimo parrafo, y VIII, parrafo cuarto, del PreaAmbulo de dicha ley),
y armonizarse con los articulos 17 bis de la Ley del Notariado y 18 de la Ley Hipote-
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caria.

Segun el parrafo tercero del articulo 1057 del Cdédigo Civil antes transcrito,
uno de los tramites esenciales de la particién por contador-partidor dativo es el
inventario de los bienes con citacion del representante legal del sujeto a tutela. Y,
aunque la concreta y especifica forma de realizar dicha notificacion debe quedar
bajo la fe publica de exclusiva responsabilidad del notario autorizante (cfr. articulo
17 bis de la Ley del Notariado), pues no hay citacién ni emplazamiento a titular
alguno de derechos inscritos (cfr. articulos 18 y 20 de la Ley Hipotecaria), es im-
prescindible que el notario que aprueba la particion practicada haya comprobado
-por la correspondiente sentencia- la extension y limites de la incapacitacién que
a su vez determinaran las facultades del representante legal, no siendo suficiente
la mera constancia del nombramiento y aceptacion del cargo. Consecuentemente,
este primer defecto debe ser confirmado.

El articulo 218 del Cédigo Civil, tras establecer en su parrafo primero que «las
resoluciones judiciales sobre los cargos tutelares y de curatela habran de inscribir-
se en el Registro Civil», anade en su parrafo segundo que «dichas resoluciones no
seran oponibles a terceros mientras no se hayan practicado las oportunas inscrip-
ciones». No se trata solo de «probar» la incapacitacién y el nombramiento de tutor,
sino que en tanto no tenga lugar su inscripcion en el Registro Civil no son oponibles
frente a terceros, por lo que no deberd accederse a la inscripcion en el Registro de
la Propiedad de actos o contratos otorgados en nombre del incapacitado por el tutor
sin aquella previa inscripcion en el Registro Civil, ya que en caso contrario existe el
riesgo de que se produzca una colision entre la inoponibilidad de la incapacitaciéon
derivada de su falta de inscripcién en el Registro Civil y la oponibilidad del Re-
gistro de la Propiedad en caso de que se inscriba la venta otorgada por el tutor
en representacion del incapacitado (o por éste con capacidad complementada por
aquél) si el nombramiento del tutor -por el motivo que sea- no llegara a inscribirse
en el Registro Civil, en los términos que luego se veran.

II.A.37. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Arrecife

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTI-
DAD DE LA FINCA

Como ha puesto de manifiesto este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas
en los «Vistos»), al resultar la inmatriculacion el inicial acceso de una finca al ar-
chivo tabular, no es de aplicacidn la exigencia contenida en el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria relativa a que «para inscribir o anotar titulos por los que se declaren,
transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales
sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos»; sino
qgue debe extenderse la calificacidon al cumplimiento de las exigencias prevenidas en
el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, segun el cual «el registrador debera verificar la
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falta de previa inscripcion de la finca a favor de persona alguna y no habra de tener
dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacién
se pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas».

Por tanto, la cuestién central de este expediente es si existen dudas fundadas
0 no respecto a que la finca que se pretende inmatricular esté previamente inscri-
ta. 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 obje-
tivos y razonados. Sin embargo, la calificacion no expresa motivo alguno, ni cudles
sean los detalles descriptivos, procedencia o antecedentes por los que se ha alcan-
zado tal conclusion. No puede tomarse en consideracidon la argumentacion relativa
a la procedencia por segregacion de fincas colindantes que realiza el registrador
extemporaneamente en su informe.

II.A.38. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Ferrol
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS

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 tribunales de Justicia de acuerdo con los
procedimientos legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipoteca-
ria).

Respecto de la pretension de la recurrente de que se cancele la nota expresiva
de «rectificacion». Debe manifestarse que dicha nota es una mera nota de oficina que
carece por si misma de toda trascendencia juridica, siendo el asiento al que se refiere
el que constituye el objeto del asiento, siendo aquélla una mera indicacién para faci-
litar el manejo de los folios del Registro, sin valor juridico alguno.

II.A.39. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Torrevieja n° 1

HERENCIA: DOCUMENTOS QUE HAN DE APORTARSE PARA LA INSCRIP-
CION. INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS

Con caracter previo al analisis de los defectos objeto del presente expediente,
es preciso recordar que el recurso contra la calificacion registral tiene exclusivamen-
te 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 ex-
clusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacion del registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en otros
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motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.

Los articulos 14 de la Ley Hipotecariay 76 y 78 de su Reglamento y del articulo
15 del anexo II del Reglamento Notarial, ya que se desprende la necesidad de aportar
los documentos a que se refiere la nota de calificacidn, destacando que tanto el Regla-
mento Hipotecario, como el Reglamento Notarial, ordenan suspender la inscripcién,
por considerar defecto la no aportacién de los mismos. Dichos documentos, mal lla-
mados complementarios pues realmente el testamento contiene la ley de la sucesion
y los certificados de defuncion y Ultimas Voluntades acreditan su eficacia, son impres-
cindibles para la calificacion del titulo particional que contenga la atribucién de los
derechos hereditarios sobre bienes concretos. Resulta de la documentacion obrante
en el presente expediente que tales documentos complementarios se han incorpo-
rado al escrito de recurso si bien, conforme a lo anteriormente expuesto, no pueden
ser tenidos en consideracion por esta Direccion General al no haber sido presentados
en el inicio del procedimiento registral.

En el presente expediente el defecto debe ser confirmado, puesto que se preten-
de la inmatriculacion de tres fincas aportando exclusivamente un titulo traslativo para
su calificacién, sin perjuicio de la documentacion relacionada extemporaneamente
aportada, sin dar cumplimiento, por tanto, a las previsiones contenidas en los articulos
203 y 205 de la Ley Hipotecaria. Por ultimo, resulta de la nota de calificacién recurrida
como defecto que impide la inscripcidon la «no aportacion de la certificacion catastral
descriptiva y grafica referida a las dos fincas catalogadas como rusticas, de las que
resulten datos suficientes para poder comprobar la identidad entre las fincas cuya
inmatriculacion se pretende en el titulo presentado y el catastro», defecto que no ha
sido objeto de recurso y, por tanto, sobre el que no debe manifestarse este Centro
Directivo.

II.A.40. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Madrid n° 29
REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001

De la interpretacién de la referida norma legal por el Tribunal Supremo (Sen-
tencias de 23 de septiembre de 2011, 20 y 22 de noviembre de 2018 y 1 de junio
de 2021) y de la doctrina expresada por esta Direccion General en numerosas Re-
soluciones cabe extraer un criterio ya asentado y pacifico respecto del alcance de la
calificacidn registral del juicio notarial de suficiencia de las facultades representativas
de los otorgantes. Conforme a ese criterio, el registrador debera calificar, de un lado,
la existencia y regularidad de la resefa identificativa del documento del que nace
la representacion y, de otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia expreso
y concreto en relacidon 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. Dicho de otro modo, debera
calificar que se ha practicado la resena de modo adecuado y que se ha incorporado un
juicio de suficiencia de las facultades del representante, siendo el contenido de éste
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congruente con el acto o negocio juridico documentado.

El defecto debe ser confirmado, pues aunque podria entenderse que si la no-
taria autoriza la escritura anadiendo, bajo su responsabilidad, que juzga suficientes
las facultades representativas del compareciente para otorgar la escritura de que se
trata, en virtud de poder «con subsistencia», es porque no consta la referida nota
de su revocacion, lo cierto es que a la precisién técnica que debe siempre exigirse a
todo documento notarial (cfr. articulo 148 del Reglamento Notarial), habida cuenta
de sus efectos, y especialmente la trascendencia que la Ley atribuye a la valoracion
notarial de la suficiencia de las facultades representativas acreditadas, debe anadirse
la obligacién reglamentaria de constancia expresa de que el apoderado se halla fa-
cultado para obtener copia del poder (como garantia razonable de que la falta de
exhibicién de la copia autorizada de la escritura de poder no se debe a que haya sido
revocado y devuelta dicha copia).

II.A.41. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Tias
REQUISITOS FISCALES: CUMPLIMIENTO

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que el articulo 254 de la Ley
Hipotecaria es explicito al imponer un veto a cualquier actuacién registral si no se
cumplen previamente determinadas obligaciones fiscales (véase Resoluciones cita-
das en los «Vistos»). Del articulo 254 de la Ley Hipotecaria se desprende la exigencia
para la practica del asiento de inscripcion en el Registro de la Propiedad, de la previa
justificacion de que se ha solicitado o practicado la liquidacidon de los tributos que
graviten sobre el acto o contrato cuya inscripcion se pretenda o sobre el documento
en virtud del cual se pretenda la inscripcion.

Para acreditar el pago, exencidon o no sujecién del o de los impuestos corres-
pondientes hay que tener en cuenta que la funcion calificadora de indole fiscal ex
articulo 13 de la Ley General Tributaria y apartado 2 del articulo 115 de la misma nor-
ma, corresponde a la Administracion Tributaria y tratandose de impuestos cedidos la
competencia corresponde a las Comunidades Autonomas, puesto que el articulo 5.3
de la Ley General Tributaria no deja lugar a dudas al reconocer como Administracién
Tributaria a las Comunidades Autonomas y las entidades locales en los términos pre-
vistos en la normativa que resulte aplicable.

La obligacién de acreditacion del pago, exencidon o no sujecién al impuesto
conforme a lo anterior, no puede entenderse suplida por la mera constancia en la
matriz, a solicitud del interesado o por constancia del notario de haberse producido
el pago, ni por la presentacién al pago de otro impuesto diferente (asi el Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales es diferente del de Sucesiones y Donaciones) sino
que deberan acompafarse los documentos de la presentacion y pago del impuesto
expedidos por la Administracion competente que son los Unicos acreditativos del
cumplimiento de la exigencia del pago del Impuesto correspondiente.
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En relacién a la adquisicion de bienes y derechos por causa de muerte, si el
causante no hubiese tenido residencia habitual en Espana, la competencia correspon-
de a la Delegacion de Hacienda de Madrid (articulo 70, letra a) del Reglamento del
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, aprobado por el Real Decreto 1629/1991,
de 8 de noviembre), con independencia de que haya o no prescripcion del Impuesto
(lo que correspondera a la Administracion Tributaria competente decidir) y sin que,
por tanto, baste para practicar la inscripcion en el Registro de la Propiedad la mera
autoliquidacién por un impuesto distinto como es el de Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados.

II.A.42. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Ceuta
CENSO ENFITEUTICO: CANCELACION

Todavia hoy en dia, con arreglo al Derecho comun, aunque se configure la en-
fiteusis como dominio dividido, el correspondiente al duefo directo es el prevalente.
En efecto, segun el articulo 1.605 del Cddigo civil, es el titular dominical el que cons-
tituye el censo enfitéutico al ceder, realizando con ello un acto dispositivo, el dominio
util, reservandose el directo. Como contrapartida a esta cesién, recibe un canon que
podra consistir en dinero o en frutos. Es decir, el duefio directo, es auténtico duefio. Si
bien es cierto, que la Ley 6/1990 de la Generalitat de Cataluna hace la interpretacién
contraria de la figura del censo enfitéutico, considerando como verdadero duefo al
enfiteuta, esta interpretacion no puede extenderse al Cédigo civil.

En consecuencia, siendo el titular del dominio directo en derecho comun el ver-
dadero propietario de la finca, y el censualista el titular del gravamen, sélo este podra
cancelarse por caducidad legal conforme al articulo 210 de la Ley Hipotecaria. Fuera
de ello sélo procedera la cancelacion por redencién del derecho conforme al Cdédigo
Civil. Por otra parte la cancelacion del dominio directo pretendida, por via del articulo
210 de la Ley Hipotecaria daria lugar a la cancelacion de la inscripcidon de censo, tal
y como se encuentra practicada, y por tanto a la desinmatriculacion de la finca, can-
celando el dominio atil inmatriculado.

II.A.43. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 28 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de A Coruna n° 2

HIPOTECA: APLICACION DE LA LEY 5/2019 A LOS PRESTAMOS PARA
EMPLEADOS

El articulo 2.4, en su letra a), de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora

de los contratos de crédito inmobiliario, dispone que la misma no sera de aplicacion,
entre otros, «a los contratos de préstamo (...) concedidos por un empleador a sus
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empleados, a titulo accesorio y sin intereses o cuya Tasa Anual Equivalente sea infe-
rior a la del mercado, y que no se ofrezcan al publico en general». La interpretacién
de la referida norma de exclusién plantea una serie de dudas, para cuyo analisis es
conveniente tomar en consideracion, con caracter previo, los datos reales sobre la
utilizacion practica de este tipo de préstamos.

Aun dejando al margen que la escritura calificada no contiene ni siquiera
manifestacion de los hipotecantes sobre su condicidon de pareja de hecho, es induda-
ble que al hipotecar |la sefora otorgante la mitad indivisa de una de finca para garan-
tizar el préstamo concedido exclusivamente al otro otorgante que tiene la condicion
de empleado de la entidad prestamista, dicha hipotecante no deudora sélo asume
responsabilidades sin adquirir los beneficios derivados de las condiciones especiales
del préstamo. Y no se puede decidir sobre las consideraciones expresadas por el no-
tario recurrente sobre la base de documentos que —como afirma la registradora en su
informe- no fueron presentados a calificacién, como es la escritura de compraventa
de otra finca inscrita en distinto Registro de la Propiedad, pues, por imperativo del
articulo 326 de la Ley Hipotecaria, debe rechazarse en el recurso cualquier pretensién
basada en documentos no presentados en tiempo y forma.

II.A.44. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 28 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Oropesa del Mar n° 1
ARRENDAMIENTOS: PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

El principio hipotecario de especialidad registral exige e implica concrecion en
la inscripcidon tanto de la finca registral como de la extensién del derecho real sobre
la misma. Esto determina que, en la inscripcidn de los actos y negocios juridicos
se exija claridad para esta determinacion. Este principio es también aplicable a la
inscripcién de ciertos derechos personales que tienen acceso al Registro, como es el
caso del derecho de arrendamiento.

En el caso de los arrendamientos rusticos, el principio de especialidad funcio-
na de la misma forma. En el supuesto concreto de este expediente, senala la regis-
tradora que, dado que el plazo del subarrendamiento no puede ser superior al del
arrendamiento, la expresién de la duracién del subarrendamiento no queda clara,
por lo que conculca el principio de especialidad registral. Asi pues, si no ha llegado la
fecha de finalizacidén de la primera fase, la duracién de ambos contratos es la misma.
En consecuencia, es clara la duracidon del subarriendo y no puede sobrepasar la del
arrendamiento y por tanto no conculca el principio de especialidad.

II.A.45. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 28 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Palafrugell

HIPOTECA: MANIFESTACION SOBRE EL CARACTER DE LA VIVIENDA HI-
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POTECADA EN CASO DE NOVACION. CALIFICACION REGISTRAL: CLAU-
SULAS ABUSIVAS

Respecto de la hipoteca constituida sobre la vivienda habitual del hipotecante,
desde el ano 2012 se han adoptado diversas medidas legislativas para dar respuesta
a una situacién econdmica singular de la que se derivaron consecuencias patrimo-
niales adversas para los ciudadanos que desembocaron o pueden desembocar en la
pérdida de dicha vivienda. El mandato legal se extiende, por tanto, a cualquier hipo-
teca en garantia de préstamo constituida sobre vivienda respecto de la que exige una
declaracion formal sobre la atribucion o no del caracter habitual a dicha vivienda. Es
trascendente esta circunstancia porque la inscripcidn de tal caracter, que desde ese
momento estd protegida por la legitimacion registral, determinara de futuro el con-
junto normativo aplicable a la vivienda.

Respecto del cumplimiento de los referidos articulos 21.3 y 129.2 de la Ley
Hipotecaria en la constitucién de hipoteca sobre una vivienda, es cierto que -como
reconoce el mismo recurrente en su escrito de impugnacion-, a la hora de expresar
si se pretende o no atribuir caracter de vivienda habitual a la finca que se hipoteca,
puede no ser suficiente la manifestacion que los hipotecantes hagan sobre el caracter
familiar de la misma en cumplimiento de otras normas que establecen una singular
proteccion de la vivienda familiar en situacién de normalidad matrimonial, como son,
entre otras, las de los articulos 1320 del Cédigo Civil, 91 del Reglamento Hipotecario,
231-9 del Cédigo civil de Catalufia o 190 del Cédigo de Derecho Foral de Aragén. Y
es que, como ha puesto de relieve este Centro Directivo (cfr., por todas las Resolu-
ciones de 9 de octubre de 2018 y 6 de marzo de 2020), puede no coincidir domicilio
o vivienda habitual del disponente con el domicilio o vivienda habitual de la familia.

Hecha la anterior aclaracion, lo que debe decidirse para resolver el presente re-
curso es si, habiéndose determinado en la escritura de constitucion de hipoteca inicial
objeto de novacién el caracter de la vivienda hipotecada debe expresarse asimismo
tal caracter en la escritura novatoria objeto de la calificacién impugnada. La respues-
ta ha de ser negativa, conforme al criterio mantenido por este Centro Directivo res-
pecto del cumplimiento de otros requisitos o expresion de condiciones que también
se hayan hecho constar en la inicial escritura de constitucion de hipoteca.

Finalmente debe decidirse sobre el defecto mantenido por el registrador segin
el cual el hecho de que se prevea el devengo de intereses de demora desde el dia
siguiente al de la falta de pago da a entender que el mismo es automatico, pues
prescinde, para producirse, de la exigencia de previo requerimiento. Y afiade que el
devengo automatico de intereses de demora, sin requerimiento previo, se considera
abusivo, en los términos del articulo 82.1 del texto refundido de la Ley General para
la Defensa de los Consumidores y Usuarios.

Este Centro Directivo (cfr.,, por todas Resolucién de 27 de julio de 2020) ha
puesto de relieve que, ademas del control de la transparencia material encomenda-
do a notarios y registradores en los términos establecidos en la Ley 5/2019, de 15
de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario (aplicable también a
la novacidon modificativa de préstamos hipotecarios, segun la disposicidon adicional
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sexta de esta ley), pueden y deben realizar también un control sobre existencia de
clausulas declaradas abusivas en los términos establecidos en los articulos 84 y si-
guientes del texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores
y Usuarios, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre.

Segun el articulo 82.1 de la Ley General para la Defensa de los Consumido-
res y Usuarios, citado por el registrador, «se consideraran clausulas abusivas todas
aquellas estipulaciones no negociadas individualmente y todas aquellas practicas no
consentidas expresamente que, en contra de las exigencias de la buena fe causen,
en perjuicio del consumidor y usuario, un desequilibrio importante de los derechos y
obligaciones de las partes que se deriven del contrato». A la vista de tales considera-
ciones, el defecto no puede ser mantenido, toda vez que del titulo calificado y de los
asientos del Registro no resultan datos suficientes para que el registrador pueda con-
cluir con una valoracidon como la que alega para impedir la inscripcion de la cladusula
debatida.

II.A.46. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 08 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Torrijos

SERVIDUMBRE: IDENTIFICACION PQRCIéN DE SUELO AFECTADA. RE-
PRESENTACION VOLUNTARIA: RESENA DEL PODER OTORGADO POR UNA
SOCIEDAD QUE NO CONSTA INSCRITO EN EL REGISTRO MERCANTIL

Comenzando por el primer defecto expresado por el registrador, como ha
senalado este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 27 de abril de 2005, 18 de
julio de 2011 y 3 de octubre de 2014, entre otras), estando vigentes asientos de
presentacion anteriores, lo procedente es aplazar o suspender la calificacién del do-
cumento presentado posteriormente mientras no se despachen los titulos previa-
mente presentados, como resulta implicitamente de lo dispuesto en los articulos
111, parrafo tercero, y 432.2 del Reglamento Hipotecario al regular las prorrogas del
asiento de presentacion. También ha afirmado este Centro Directivo que, dada la vi-
gencia de un asiento de presentacién anterior como consecuencia de la interposiciéon
de un recurso, no procede calificar el titulo presentado posteriormente en el sentido
de suspender la inscripcion del mismo. Lo procedente, de acuerdo con los articulos 66
y 327, parrafo cuarto, de la Ley Hipotecaria y demas preceptos concordantes citados,
es suspender o aplazar la propia calificacion hasta el despacho del titulo previo o la
caducidad de su asiento de presentacion, quedando entretanto prorrogado el plazo
de vigencia del segundo asiento de presentacion de forma que se respeta el principio
de prioridad esencial en nuestro derecho registral y al mismo tiempo quedan debida-
mente protegidos los derechos de quien presentd con posterioridad. Ahora bien, esta
suspension afecta a titulos contradictorios o conexos, anteriores o posteriores.

Aunque no consta en este expediente la referida escritura previa por la que las partes
constituyen el derecho de superficie, y por tanto el contenido y alcance con que se
configura tal derecho, lo cierto es que, en via de principio, el derecho de superficie
por un lado y servidumbre y uso por otro lado, son derechos compatibles entre si
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atribuyendo a sus titulares derechos sobre distintas facultades que integran el domi-
nio. En efecto, ni el sentido estimatorio o desestimatorio de la Resolucién del recurso
afectara a la posibilidad de practicar la inscripcion de la servidumbre, ni el hecho de
inscribir 0, en su caso, denegar ésta, tendra trascendencia sobre la inscripcion del de-
recho de superficie. Por lo tanto, en este caso, no procede la suspension del despacho
del documento ahora presentado, pues el registrador no ha indicado en su calificacién
en qué pueda verse afectado este segundo documento por el primero en tanto man-
tenga vigencia el asiento de presentacién practicado con anterioridad.

Como puso de relieve la Resolucion de este Centro Directivo de 28 de noviem-
bre de 2019, la georreferenciacion sélo es obligatoria para determinados supuestos,
como ocurrird en el caso de la segregacion de la finca (cfr. articulo 9 de la Ley Hipote-
caria) o en los casos de declaracion de obra nueva finalizada. Fuera de estos casos, la
representacidon grafica georreferenciada se configura como meramente potestativa.
En el presente caso la delimitacidn de la porcidon de finca sobre la que se constituyen
los referidos derechos de uso y servidumbre se encuentra claramente determinada
en el titulo con la incorporacién de plano georreferenciado y un listado de coordena-
das de las que resulta la ubicacion indubitada de aquella porcién, con pleno respeto
al principio de especialidad registral. No puede confirmarse la calificacién en lo que
se refiere a la exigencia técnica de aportacion a este efecto de un fichero en formato
GML.

Tampoco puede confirmarse la exigencia de que el plano o listado de coordena-
das en el que se delimita la porcién de finca sobre la que se constituyen los referidos
derechos de uso y servidumbre deba estar suscrito por técnico o deba contar con la
firma legitimada notarialmente. Tales exigencias (mas bien propias del certificado
técnico exigible en una declaracién de obra nueva) no cuentan con ningun respal-
do legal y no pueden sustentarse en el principio de titulacién publica, como hace la
calificacion. A lo que cabe afadir que esta Direccion General ya ha admitido en rei-
teradas ocasiones la aportacién de plano complementario o auxiliar a los efectos de
determinar las servidumbres, doctrina perfectamente trasladable al presente caso.

Por lo que se refiere a la necesidad de aportar la previa georreferenciacion de
la parcela, son aplicables las anteriores consideraciones; y, ademas, cabe recordar
la doctrina de las Resoluciones de 16 de junio de 2012 en las que se analizd si la
constitucién del derecho de superficie sobre parte de fincas rusticas para la instalacion
de parques edlicos puede equipararse a la existencia de una parcelacion, lo que
justificaria —tras la entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de junio, y al amparo
del articulo 9 de la Ley Hipotecaria- la inscripcién preceptiva de la representacion
grafica de la finca y de las porciones en las que se constituye el derecho. A la luz de
esta doctrina no puede afirmarse que estemos en presencia de un negocio equipa-
rable al de parcelacion urbanistica si se tiene en cuenta que el negocio formalizado
tiene por objeto la constitucion de los derechos de servidumbre analizados. Y, sobre
todo, no existe actividad de urbanizacién o edificacion ni indicio alguno que permita
afirmar que puede generarse un nucleo de poblacion.

Rechazada la posibilidad de que en la escritura objeto de presentacion se con-
tenga un negocio asimilado al de parcelacidn de terrenos, en cuanto a la exigencia de
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previa georreferenciacion de la parcela procede aqui reiterar la doctrina consolidada
de esta Direccidon General para los supuestos de declaracion de obra nueva, conforme
al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, que es aplicable de forma analoga a este caso
de constitucion de derechos sobre parte de finca delimitada por un listado de coorde-
nadas. Para que 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 simultdneamente, y a través
del procedimiento que corresponda, la delimitacién geografica y lista de coordenadas
de la finca en que se ubique.

En el caso de este expediente es cierto que existe una falta de corresponden-
cia entre la superficie de la finca registral y la de la parcela a la que se refiere la
certificacién catastral, lo cual se pone de manifiesto por el registrador en la nota de
calificacion. Sin embargo, el registrador no ha explicitado en su calificacion las dudas
de que la porcién georreferenciada de finca pueda extralimitarse de la finca registral,
mas allad de la falta de concordancia superficial de la finca registral con la parcela ca-
tastral.

Las Sentencias de 20 y 22 de noviembre de 2018 y 1 de junio de 2021 se afir-
ma que cuando, como ocurre en el presente caso, se trata de un poder conferido por
una sociedad mercantil que no consta inscrito, el notario autorizante debe, bajo su
responsabilidad, comprobar de forma rigurosa la validez y vigencia del poder otorga-
do por dicha sociedad y dejar constancia de que ha desarrollado tal actuacién, de for-
ma que la resefa del documento auténtico del que resulta la representacion exprese
las circunstancias que, a juicio del notario, justifican la validez y vigencia del poder
en ejercicio del cual interviene el apoderado, ya se trate de un poder general no ins-
crito, ya de un poder especial. Y el registrador debe revisar que el titulo autorizado
permita corroborar que el notario ha ejercido su funcién de examen de la existencia y
vigencia del poder y de la suficiencia de las facultades que confiere de forma comple-
ta y rigurosa, y que este juicio sea congruente con el contenido del titulo presentado,
es decir, que resulte del contenido del juicio de suficiencia que dicha suficiencia se
predica respecto del negocio juridico otorgado, con la precisidon necesaria para que
no quepan dudas de que el notario ha calificado correctamente el negocio de que se
trata y referido al mismo la suficiencia o insuficiencia de las facultades representati-
vas.

En el supuesto que da lugar al presente recurso, el notario autorizante del titulo
calificado ha resenado el documento del que nace la representacion directamen-
te invocada por el compareciente, la escritura publica de apoderamiento, mediante
indicacién del notario autorizante, fecha y niumero de protocolo, pero ha omitido toda
referencia a su eventual inscripcidén en el Registro Mercantil, a la persona concedente
del poder, al titulo representativo que vincule a este ultimo con la sociedad, y a la
inscripcién registral de dicho titulo, asi como respecto del caracter general o especial
del citado poder, de lo que nada se dice en la resefa.

II.A.47. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 10 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)
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Registro de Corralejo

ANOTACION PREVENTIVA DE SENTENCIA: EXIGENCIAS DEL PRINCIPIO
DE ESPECIALIDAD

En primer lugar, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 18 de la Ley Hi-
potecaria y 98 y 100 del Reglamento Hipotecario, la calificacion registral de los docu-
mentos expedidos por la autoridad judicial se limitara a la competencia del juzgado
o tribunal, a la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en el que se
hubiere dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los
obstaculos que surjan del Registro.

La claridad en la redaccién de aquellos es presupuesto de su fiel reflejo registral,
con los importantes efectos que de la inscripcidon se derivan, entre ellos la presuncion
de existencia y pertenencia de los derechos reales inscritos «en la forma determinada
por el asiento respectivo» (articulo 38 de la Ley Hipotecaria). Como consecuencia,
esta necesidad de claridad suficiente de los documentos inscribibles y de la exigencia
de contener todas las circunstancias que la Ley y el Reglamento prescriben para los
asientos, bajo pena de nulidad, debe reputarse de los documentos judiciales, siendo
necesario que el pronunciamiento judicial sea suficientemente determinado. Y esta
cautela debe guardarse también cuando se trate de asientos provisionales, como su-
cede en este caso.

En este caso la anotacidn se solicita al amparo de lo dispuesto en el apartado 4
del articulo 524 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, ya que, al no ser firme la senten-
cia, es la anotacion preventiva el asiento que permite dar publicidad a la existencia
de una resolucién que de alcanzar firmeza provocara la modificacidon de la situacion
juridica de la finca y cuya revocacion supondrda que sea la anterior situacion la que
quede confirmada. Por este mismo motivo la anotacion debe recoger de forma pre-
cisa las consecuencias que, de devenir firme la sentencia, van a producirse respecto
de la titularidad de las fincas o la extension objetiva de los derechos inscritos, sin que
el registrador pueda hacer deducciones o presunciones.

II.A.48. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 10 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Vilanova i la Geltru

OBRA NUEVA: IDEI\’ITIFICACIéN DE LA PORCION DE SUELO OCUPADA
POR LA EDIFICACION

Una vez mas se plantea ante este Centro Directivo la cuestion de la existencia
de dudas acerca de si la edificacidon declarada se ubica efectivamente en la finca re-
gistral, extremo que ha sido tratado en reiteradas ocasiones por esta Direccién Ge-
neral (cfr. «Vistos»), cuya doctrina procede reiterar ahora.

Como es doctrina reiterada de este Centro Directivo, para inscribir cualquier
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edificacidon, nueva o antigua, cuya declaracién documental y solicitud de inscripcién
se presente en el Registro de la Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015,
fecha de la plena entrada en vigor de la Ley 13/2015, serd requisito, en todo caso
que la porciéon de suelo ocupada habra de estar identificada mediante sus coordena-
das de referenciacién geografica. Para que, una vez precisada la concreta ubicacién
geografica de la porcidon de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda
tener la certeza de que esa porcién de suelo se encuentra integramente comprendi-
da dentro de la delimitacion 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 simultaneamente, 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 o aiun mas, ocu-
pando la totalidad de la misma, es relevante a la hora de determinar si la misma pue-
de extralimitarse de la finca registral desde el punto de vista espacial o geométrico,
como ya se puso de manifiesto por esta Direccién General en las Resoluciones de 6 y
28 de septiembre de 2016 0 4 de enero de 2019 (reiteradas en numerosas ocasiones,
cfr. «Vistos»).

Aungue en el caso de este expediente en la nota de calificacién solamente se
indica lacénicamente que «la vivienda delimita con dos fincas colindantes», lo cierto
es que conforme a la doctrina anteriormente expuesta ello supone que las coordena-
das de la edificacion se ubican en los limites de la parcela (lo que resulta también del
titulo calificado), lo que justifica las dudas sobre si dicha ubicacién excede efectiva-
mente de la finca registral, al no constar previamente georreferenciada dicha finca.

II.A.49. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de San Clemente

GRUPOS SINDICLAES DE COLONIZACION: ACREDITACION DELA REPRE-
SENTACION

Los Grupos Sindicales de Colonizacion constituyeron, en su dia, un cauce por el
gue se hizo discurrir una parte del asociacionismo agrario. Son entidades asociativas
de interés particular con personalidad juridica y patrimonio propios e independientes
de los de sus asociados, cuya naturaleza juridica no se define de manera nitida en
ninguna disposicién. No son simples asociaciones civiles de interés particular regu-
ladas en el articulo 35 del Cddigo Civil, sino que sus finalidades econdmicas, indus-
triales o comerciales y el hecho de aportarse un capital a las mismas, junto con otras
caracteristicas de su regulacion, las aproximan a las sociedades. Con posterioridad,
el Real Decreto-ley 31/1977, de 2 de junio, sobre extincion de la sindicacién obli-
gatoria, reforma de estructuras sindicales y reconversion del Organismo auténomo
«Administracion Institucional de Servicios Socio-Profesionales», faculté al Gobierno,
en su disposicion adicional segunda, a regular y adaptar los Grupos Sindicales de
Colonizacion a las nuevas Sociedades Agrarias de Transformacion y finalmente la
disposicidn transitoria segunda del Real Decreto 1776/1981, de 3 de agosto, por el
que se aprueba el Estatuto que regula las Sociedades Agrarias de Transformacion,
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dispuso que «los antiguos Grupos Sindicales de Colonizacion legalmente inscritos,
deberan adaptar sus Estatutos a los preceptos contenidos en el presente Real Decre-
to. En otro caso, quedaran disueltos de pleno derecho».

En el caso que ha dado lugar a este expediente, tres personas que manifiestan
ser los tres Unicos socios del Grupo Sindical de Colonizacién que es el titular regis-
tral de una determinada finca se constituyen en junta general universal del mismo
y llevan a cabo la liquidacién del disuelto grupo, adjudicando la mencionada finca a
uno de los socios. En este caso es necesario tener en cuenta: que en los Grupos Sin-
dicales de Colonizacion son los propios productores los Unicos que forman parte del
grupo; que, a salvo de lo que se disponga en los estatutos de este Grupo Sindical de
Colonizacion en particular, que no se han aportado, si bien las facultades representa-
tivas de los Grupos Sindicales de Colonizacién parece que corresponderian al jefe del
mismo, que segun lo expuesto debia ser el jefe del sindicato o Hermandad de Labra-
dores a que pertenecieran los productores que integraran el grupo, la Organizacién
Nacional Sindical o sindicato Unico desaparecié al cambiar el anterior régimen por
el actual presidido por la Constitucidén, y por tanto desaparecieron también las her-
mandades sindicales que la integraban; que en los Grupos Sindicales Menores de
Colonizacion -los de menos de diez productores, como es este caso- la junta rectora
esta formada por todos los productores que integran el grupo; y que se esta llevan-
do a cabo la liquidacidon del Grupo Sindical de Colonizacién, disuelto por disposicion
legal, y que por tanto serian los Unicos socios los encargados de decidir acerca de
dicha liquidacién, es posible admitir la inscripcion de la adjudicacion en la liquidacién
en virtud de acuerdo adoptado por todos los socios. Sin embargo, para que ello sea
posible es necesario, tal como senala la registradora en su nota de calificacién, que
efectivamente los tres comparecientes sean los Unicos tres socios del Grupo Sindical
de Colonizacién en cuestion.

Como tiene declarado esta Direccion General, de conformidad con el articulo
326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusivamente sobre las cuestio-
nes que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador,
rechazandose cualquier otra pretensiéon basada en otros motivos o en documentos
no presentados en tiempo y forma (vid., por todas, Resoluciones de 7 de septiembre
y 1 de octubre de 2015, 21 de julio de 2017, 6 y 21 de junio y 11 de julio de 2018 y
5y 26 de mayo de 2021). Ademas, los documentos aportados con el recurso, como
pone de relieve la registradora en su informe, no son documentos auténticos.

II.A.50. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Villanueva de los Infantes
DERECHO FORAL GALLEGO: NATURALEZA DE LA LEGITIMA
Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, conforme
a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al con-

signarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcidn pretendida, aquélla
exprese también una motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario
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para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con sufi-
ciencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacién. En el presente
caso, la registradora en su calificacién ha sefialado como defecto, que debe aportarse
la escritura de aceptacion de herencia en orden a determinar los términos exactos de
la satisfaccién y aceptacion de la legitima y de esta forma poder establecer la proce-
dencia o no de la falta de comparecencia de la legitimaria en la escritura de adicién
de herencia. Se sefialan los preceptos en los que se basa la calificacién y se argumen-
ta la distinta naturaleza de la legitima foral gallega en las dos épocas de particion y
adicion de herencia.

La vigente Ley 2/2006, de 14 de junio, de derecho civil de Galicia, adopta el
modelo «pars valoris» y reproduce el sistema adoptado en Catalufa. Asi, el articulo
249 dispone que «el legitimario no tiene accién real para reclamar su legitima y sera
considerado, a todos los efectos, como un acreedor». Cuando la legitima es «pars
hereditatis», «pars bonorum» o0 «pars valoris bonorum», el legitimario, aunque no
haya sido instituido heredero ni nombrado legatario de parte alicuota, puede inter-
poner el juicio de testamentaria y participar en la particién hereditaria si el testador
no la hubiere efectuado por si mismo ni la hubiere encomendado a contador-partidor.
Pero cuando la legitima es un simple derecho de crédito frente a la herencia («pars
valoris»), el legitimario puede ver burlados sus derechos sobre los inmuebles relictos
por el juego de la fe publica y el nacimiento de terceros.

Asi, la legitima gallega es una obligacion de valor que puede ser satisfecha en
metalico. Ese derecho se dirige personalmente frente al heredero, que, en definitiva,
es el obligado frente al legitimario. El legitimario tiene a su favor el derecho a percibir
con cargo a la herencia un valor patrimonial, pero no forma parte, por su solo titulo
de legitimario, del proceso de transmisién y adquisicion de los bienes hereditarios vy,
por lo tanto, del caudal relicto, respecto al cual es un tercero acreedor.

Recapitulando, dada la naturaleza de la legitima en el momento del fallecimien-
to del causante, y el momento en que se otorgd la particién, siendo que la legitima-
ria intervino en la particidon de la herencia para dar por pagada su legitima, ahora
respecto de la adicion de la herencia, se evita la indefensidn de la legitimaria con la
notificacion que se le ha hecho para que pueda reclamar el suplemento. En conse-
cuencia, debe entenderse inscribible la escritura de adicidon a la herencia calificada.

II.A.51. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Pineda del Mar
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: TRACTO SUCESIVO
Con relacidn a este extremo, esta Direccién General ha sefialado que bien cabe
entender que es el propio registrador, como impulsor del procedimiento, quien debera
examinar la documentacién presentada y, si observare deficiencia, exigir al recurren-

te la subsanaciéon de la misma, con referencia al plazo para hacerlo, en los términos
establecidos por el articulo 68 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
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Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, apercibiendo al recurrente
de que en caso contrario se le tendra por desistido de su peticidn, sin perjuicio de que
la omision pueda y deba subsanarse en su caso por este Centro Directivo en cuanto
competente para resolver el fondo del asunto (vid. Resolucién de 28 de noviembre de
2018).

Entrando ya en el fondo de la cuestion planteada, ha de senalarse que el articulo
166 del Reglamento Hipotecario al regular los requisitos de extension de las anota-
ciones de embargo seguidos contra herederos indeterminados o determinados del ti-
tular registral esta aplicando el principio de tracto sucesivo si bien con la peculiaridad
de que los bienes no constan aun inscritos a favor de los demandados.

La calificacion del registrador del tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipote-
caria) sera distinta en cada uno de los supuestos siguientes: a) Para tomar anotacién
preventiva del embargo en caso de procesos ejecutivos por deudas del titular re-
gistral, fallecido durante el procedimiento, deberd acreditarse al registrador que se
demandé al titular registral, que ha fallecido y que se ha seguido la tramitacidon con
sus herederos, por sucesion procesal conforme al articulo 16 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil. Si se ha producido el fallecimiento del titular registral antes de iniciado el
procedimiento, y este se sigue por deudas de aquél, ademas del fallecimiento debera
acreditarse al registrador, si los herederos fueran ciertos y determinados, que la de-
manda se ha dirigido contra éstos indicando sus circunstancias personales (articulo
166.1.a, parrafo primero, del Reglamento Hipotecario), sin que proceda en este caso
aportar los titulos sucesorios. Si los herederos fueran indeterminados se abordara
posteriormente la circunstancia relativa a la herencia yacente. b) Si se ha producido
el fallecimiento del titular registral antes de iniciado el procedimiento, y éste se sigue
por deudas de herederos ciertos y determinados, ademas del fallecimiento debera
acreditarse al registrador que la demanda se ha dirigido contra éstos, indicando sus
circunstancias personales y acompafiando los titulos sucesorios y el certificado del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad. c) En caso de procesos ejecutivos por
deudas del causante siendo sus herederos indeterminados, o por deudas de estos
herederos indeterminados —herencia yacente-, sera preciso, para poder considerarse
cumplimentado el tracto sucesivo, o bien que se acredite en el mandamiento que se
ha dado emplazamiento a alguno de los posibles llamados a la herencia.

II.A.52. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Eivissa n° 4

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA
FINCA

En cuanto a la alegacion del recurrente de no haber accedido al contenido de
las alegaciones, la Ley Hipotecaria no se pronuncia al respecto al regular el procedi-
miento en el articulo 199, que no contiene ninguna prevision sobre la necesidad de
dar traslado al promotor del expediente. Esta posibilidad debe entenderse limitada
a los efectos informativos que se desprenden de los citados preceptos, sin que en
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ningln caso pueda traducirse en nuevos tramites no contemplados en el procedi-
miento que pudieran suponer sucesivas intervenciones de los interesados, lo que,
ademas de no preverse en dicho expediente registral, haria derivar el mismo en una
suerte de procedimiento contencioso que desvirtuaria su naturaleza.

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 representaciéon 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 nego-
cio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9,
199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectua-
das en el procedimiento, debe decidir motivadamente segun su prudente criterio.

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.

En el presente caso la calificacién contiene la fundamentacion necesaria relativa
a las dudas de identidad, basadas en la oposicién del colindante que se acompafia de
georreferenciacién contradictoria. Resulta destacable que la oposicion del colindante
se encuentra debidamente sustentada con informe y representacién grafica georre-
ferenciada elaborada por técnico, contradictorios a los presentados por el recurrente,
lo que pone de manifiesto de forma evidente el conflicto entre los colindantes sobre
la delimitacion grafica de las fincas.

II.A.53. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Eiche n° 3

PROCEDIMIENTO DE EJEC'UCIO'N HIPOTECARIA: ACUMUL{\CIéN. PRO-
CEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: CERTIFICACION DE DOMI-
NIO Y CARGAS

Puede el registrador valorar si teniendo en cuenta el contenido de los libros del
Registro, el procedimiento que se sigue para la ejecucidon de una hipoteca se ajusta al
contenido de aquel, dado que el procedimiento de ejecucidén hipotecaria es esencial-
mente de cardcter registral, y el procedimiento de ejecuciéon directa sélo podra ejer-
citarse como realizacién de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos
contenidos en el titulo que se hayan recogido en el asiento respectivo.

Es correcta la actuacién del registrador que no expide la certificacion de domi-
nio y cargas ordenada por el Juzgado, pues no es admisible la ejecucién simultanea
de dos hipotecas constituidas sobre bienes distintos, (vid. Resoluciones de 17 de
marzo y 24 de abril de 2008 y 4 de febrero de 2020), tampoco es posible dicha
acumulacion en el caso de que las obligaciones o las clausulas financieras pactadas
difieran en cada hipoteca (vid. Resolucién de 5 de marzo de 2020) y en la misma
linea se ha pronunciado la mas reciente resolucidon de 8 de junio de 2021 para el caso
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de ejecucién simultanea, de dos hipotecas, recayentes sobre fincas distintas y con
deudores en parte distintos.

Por todo ello, la ejecucion hipotecaria presupone una obligacién y la hipoteca
que la garantice. Ningun precepto de la Ley de Enjuiciamiento Civil o de la Ley Hipo-
tecaria permiten la acumulacidon de acciones para distintas obligaciones garantizadas
con hipotecas distintas, con una excepcion: cuando recaigan sobre el mismo bien
hipotecado.

Por lo tanto, el registrador de la Propiedad, al calificar, ha de estar a los términos
que consten en el documento que se presenta a inscripcion, por lo que, en este caso,
del contenido del mandamiento resulta que se estan ejecutando sendas hipotecas a
través de un Unico procedimiento de ejecucidon. Mas que una acumulacion de proce-
dimientos propiamente dicha, lo que se ha efectuado es una demanda conjunta de
ejecucion de ambas hipotecas, pero una vez admitida la demanda e incoado el pro-
cedimiento, los anteriores pronunciamientos resultan de aplicacién.

En cuanto al segundo defecto, el articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento civil
exige como tramite esencial del procedimiento la expedicidon de certificacién de do-
minio y cargas. Es reiterada la doctrina de este Centro Directivo que destaca la im-
portancia de la nota marginal que provoca la expedicidon de la certificacion de dominio
y cargas no solo respecto de los titulares registrales existentes o que aparezcan con
posterioridad, sino también en el seno del propio procedimiento.

Es reiterada la doctrina de esta Direccion General segun la cual el tercer adqui-
rente debe ser demandado en el procedimiento hipotecario si antes de la interposicidon
de la demanda tiene su titulo inscrito, quedando suficientemente acreditada su
adquisicién frente al acreedor, conforme al articulo 685.1 de la Ley de Enjuiciamien-
to Civil, desde el momento que éste conoce el contenido de la titularidad publicada.
Diferente tratamiento habria de darse al caso en el que la inscripcidén a favor del ter-
cer adquirente se hubiera producido una vez interpuesta la demanda frente al que
hasta entonces era titular registral y con anterioridad a la expedicion de la preceptiva
certificacién de dominio y cargas, momento en que queda consignado registralmente
el comienzo del procedimiento. De lo anterior resulta que, la existencia de terceros
poseedores o el hecho de que consten cotitulares o deudores que no hayan sido ob-
jeto de demanda, no impide, la expedicion de la certificacién de cargas.

II.A.54. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de La Vecilla-Cistierna
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS
Debe recordarse, como ya ha sefialado este Centro Directivo (vid. Resolucidn
de 31 de enero de 2018), que en todo caso el registrador debe extremar el celo en las

inmatriculaciones para evitar que se produzca la indeseable doble inmatriculacion. No
supone una extralimitacién competencial, sino todo lo contrario, que el registrador
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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 cumplimien-
to de la finalidad y razén de ser esencial de tales preceptos.

En este sentido hay que tener en cuenta que el procedimiento previsto 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
estos los mas interesados en velar que el acceso de una nueva finca al Registro no se
haga a costa, o en perijuicio, de los fundos limitrofes, pudiendo producirse, en caso
contrario un supuesto de indefension. No obstante, si que necesariamente debe in-
corporarse certificacidon catastral descriptiva y grafica en términos que se correspon-
dan con la descripcion de la finca en el titulo inmatriculador.

No se pueden poner en duda que la aportaciéon a gananciales es titulo apto a
efectos del articulo 205 de la Ley Hipotecaria (cfr. Resolucién de 19 octubre de 2010
0 12 de junio de 2020) ya que comporta un verdadero desplazamiento patrimonial de
un bien privativo de uno de los cényuges a la masa ganancial (constituida por un pa-
trimonio separado colectivo, distinto de los patrimonios personales de los cényuges,
afecto a la satisfaccidon de necesidades distintas y con un régimen juridico diverso).
Como ha recordado este Centro Directivo (véase Resolucion de 11 de mayo de 2016)
no hay que confundir el pacto de atribucién de ganancialidad recogido en el articulo
1355 del Cédigo Civil y el negocio de aportacion de bienes del patrimonio privativo
de cualquiera de los cdnyuges al patrimonio comun ganancial.

En definitiva no concurren en el presente supuesto los elementos necesarios
para poder inferir la creacién instrumental de documentacidon «ad hoc» para procurar
la inmatriculacién eludiendo los requisitos legales (ni la coetaneidad o proximidad de
ambos negocios, ni la inexistencia de titulo original de adquisicion, ni hay transmisio-
nes circulares, ni el nulo o bajo coste fiscal de la operacidn) pues existe doble titulo
traslativo publico, ha pasado mas de un afo entre ambas transmisiones —que es el
criterio fijado legalmente al efecto-, no termina siendo titular quien inicialmente lo
transmitid, no se encubre un pacto de atribucién de ganancialidad ex articulo 1355
del Codigo Civil dado el tiempo transcurrido entre la adquisicion y la aportacién; y se
ha tributado lo correspondiente a cada negocio juridico documentado.

II.A.55. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Barcelona n° 3
TITULO FORMAL INSCRIBIBLE: DOCUMENTO PUBLICO

Por lo tanto, en lo que interesa, y habida cuenta de la rectificaciéon de la
calificacion (expresada por el registrador en su informe) respecto de los requisitos
formales de las capitulaciones matrimoniales y de los certificados de defuncion y de
ultimas voluntades, cabe confirmar la calificacién del registrador respecto de la exi-
gencia relativa al titulo sucesorio de la causante (testamento), pues no consta copia
autorizada, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 2.1.0, 3, 14.1.0y 18 de
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la Ley Hipotecaria y 76 y 78 de su Reglamento. Obviamente, solo puede confirmarse,
por tanto, la calificacidon del registrador en cuanto es precisa la presentacién de copia
autentica, apostillada, en su caso, traducida, del titulo sucesorio, sin prejuzgar su
contenido, validez ni cualquier otro defecto que pueda ser observado a la vista de los
titulos que deben ser presentados.

II.A.56. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Madrid n° 29

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: TANTEO Y RETRACTO
ARRENDATICIO

Segun doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 20 de
noviembre de 1987, 5 de noviembre de 1993, 22 de marzo de 1999, 6 de febrero
de 2001, 20 de septiembre de 2002 y 15 de marzo de 2006, entre otras), en los su-
puestos de transmision judicial de una finca, se dan los derechos de tanteo y retracto
establecidos en la Ley y que, por consiguiente, es necesario para su inscripcidon que
se justifique haberse hecho las notificaciones oportunas para su ejercicio o, en otro
caso, la manifestacién de inexistencia de arrendamientos sobre la finca adjudicada.

Se afirma en la Resolucion de 24 de marzo de 2017 que, como tesis de prin-
cipio, la ejecucion forzosa de finca estd comprendida en el concepto amplio de com-
praventa.

Sin embargo, como también puso de relieve la citada Resolucion de 24 de mar-
zo de 2017, y reiteraron las de 14 de septiembre y 11 de octubre de 2018, respecto
de los contratos de arrendamiento concertados con posterioridad a la Ley 4/2013, de
4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de vivien-
das, debera tenerse en cuenta para determinar la existencia del derecho de retracto,
si el arrendamiento ha tenido acceso o no al Registro de la Propiedad, puesto que de
este extremo dependera la continuacién o no del arrendamiento tras la adjudicacion
de la finca. Ha de tenerse en cuenta que la doctrina expuesta no sera aplicable cuan-
do se trate de arrendamientos de vivienda suscritos antes de entrar en vigor (6 de
junio de 2013) la reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos introducida por la
Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del
alquiler de viviendas. Incluso para los arrendamientos de vivienda derivados de es-
tos contratos suscritos antes del dia 6 de junio de 2013, debe aclararse que, a partir
del dia 6 de junio de 2018, es decir, una vez transcurridos los cinco afios de plazo
minimo a que se referia este precepto, quedaran extinguidos cuando se resuelva el
derecho del arrendador como consecuencia de una ejecucién de hipoteca u otro pro-
cedimiento de ejecucion forzosa, siendo por tanto ya innecesario exigir la declaracién
arrendaticia a los efectos de los derechos de tanteo y retracto regulados en el articulo
25 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

La doctrina antes expuesta en relacién con la interpretacion de los articulos
13.1 y 7.2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, en la redaccién dada por la Ley
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4/2013, de 4 de junio, se ha visto necesariamente afectada por la nueva reforma
de dichos preceptos realizada por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo. No
obstante, cuando se trata de contratos de arrendamiento para un uso distinto del de
vivienda (como es el caso del presente expediente), tanto antes como después de la
mencionada reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos, al no estar sometidos a
un plazo minimo imperativo, el arrendamiento se extinguira en cualquier momento
en que el derecho del arrendador quede resuelto como consecuencia de la ejecucion,
a menos que dicho arrendamiento constase inscrito en el Registro con anterioridad a
la hipoteca que se ejecuta (vid. articulo 29 de la Ley de Arrendamientos Urbanos).

II.A.57. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Villanueva de los Infantes
CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION

Debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo segun la cual cuando 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 defec-
tos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida, aquélla exprese también
una motivacién suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el in-
teresado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fun-
damentos juridicos en los que se basa dicha calificacién. En el presente caso la nota
de calificacién es totalmente insuficiente.

Ciertamente, esta Direccién General ha puesto de relieve (cfr. Resoluciéon de 28
de octubre de 2021) que, respecto del cumplimiento de los referidos articulos 21.3
y 129.2 de la Ley Hipotecaria en la constitucion de hipoteca sobre una vivienda, a
la hora de expresar si se pretende o no atribuir caracter de vivienda habitual a la
finca que se hipoteca, puede no ser suficiente la manifestaciéon que los hipotecantes
hagan sobre el caracter familiar de la misma en cumplimiento de otras normas que
establecen una singular proteccién de la vivienda familiar en situacion de normalidad
matrimonial, como son las de los articulos 1320 del Cédigo Civil y 91 del Reglamento
Hipotecario, toda vez que puede no coincidir domicilio o vivienda habitual del dispo-
nente con el domicilio o vivienda habitual de la familia.

II.A.58. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Motril n° 1

INMATRICULACION: CASOS EN LOS QUE LA CARTOGRAFI"A TIENE UN
DESPLAZAMIENTO QUE IMPIDE SU INSCRIPCION

La cuestion principal que se plantea en el presente recurso radica en determi-

nar si, en los casos en que la georreferenciacidon catastral de una parcela contiene
un error de desplazamiento y por ello invade dominio publico, resulta o no posible la
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inmatriculacion de la finca, y en qué modo o a través de qué medios es posible dicha
inmatriculacién, conforme al ordenamiento vigente.

Como punto de partida, el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, tras exigir «iden-
tidad en la descripcidn contenida en el titulo inmatriculador y la certificacién catastral
descriptiva y grafica que necesariamente debe ser aportada al efecto» sefala que «si
el Registrador tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca
cuya inmatriculacion se pretende con otra u otras de dominio publico que no estén
inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la informacion territorial asociada
facilitada por las Administraciones Publicas, notificara tal circunstancia a la entidad u
organo competente, acompafando la certificacidn catastral descriptiva y grafica 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 recepcion de la notificacidon». Y aflade que «si la Administracion manifestase su
oposicion a la inmatriculaciéon o, no remitiendo su informe dentro de plazo, el Re-
gistrador conservase dudas sobre la existencia de una posible invasién del dominio
publico, denegara la inmatriculacion pretendida.

En el presente caso, constan acreditadas tanto la existencia de dudas fundadas
del registrador sobre que las coordenadas resultantes de la certificacién catastral
descriptiva y grafica aportada implican una invasién parcial del dominio publico, como
la oposicién expresa por parte de la administracién titular de dicho dominio publico
invadido a la inmatriculacién. En los supuestos en los que exista una inconsistencia
de la base grafica catastral que impida la obtencion de la completa representacién
grafica georreferenciada catastral, no puede impedirse la inmatriculacién de la finca
por una cuestién técnica que resulta ajena al propio interesado y a la institucion re-
gistral, por lo que, con caracter excepcional, podra admitirse que el interesado aporte
la representacion grafica alternativa.

Se da la circunstancia de que esta resolucién de 18 de diciembre de 2020 se
dicté estando ya en vigor la Resolucidon de 23 de septiembre de 2020, conjunta de
la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccidon General del
Catastro, por la que se aprueban especificaciones técnicas complementarias para la
representacién grafica de las fincas sobre la cartografia catastral y otros requisitos
para el intercambio de informacién entre el Catastro y el Registro de la Propiedad,
que reconoce y proclama que «el objetivo de la coordinacién entre el Catastro y el
Registro de la Propiedad se acomete con pleno respeto a la autonomia funcional y
operativa de ambas instituciones, sujetas a sus propios procedimientos y dindamicas
de gestion internos». Y asi, dentro de esa diversidad de procedimientos y dindamicas
de gestidn, se prevé, que a efectos catastrales, «las situaciones de desplazamiento
y/o giro de la cartografia catastral (...) no suponen, por si mismas, invasion real de
parcelas colindantes ni del dominio publico, ya que la geometria, superficie, relacio-
nes topoldgicas y de colindancia con las parcelas afectadas permanecen invariables>.

Y nadie puede dudar de que, lo que se inscribe formalmente en el Registro de
la Propiedad, lo que se incorpora a la aplicacion grafica registral homologada, lo que
se publica en el geoportal registral, y lo que es objeto de interoperabilidad y tras-
vase de informacién con el Catastro y demas instituciones publicas, no son simples
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representaciones graficas o dibujos de la posicidén relativa de los limites de unas
fincas respectos de otras, sino las coordenadas UTM de posicionamiento absoluto
de los vértices de tales limites o linderos, aportadas en el formato GML que exige
tal resolucion conjunta para hacer posible la interoperabilidad exigida por la ley y el
trasvase de informacién y coordinacidon con Catastro. Por ello, cuando las coordena-
das UTM aportadas para georreferenciar una finca (como ha de hacerse preceptiva-
mente en el caso de las inmatriculaciones) invadan en posicionamiento absoluto la
delimitacion juridica de fincas previamente inmatriculadas o del dominio publico, el
registrador, para evitar dobles inmatriculaciones o invasiones de domino publico, ha
de rechazar la inscripcién de esas coordenadas aportadas.

La experiencia demuestra que tales procedimientos de rectificacion catastral,
para la correccion global de errores de desplazamiento en su cartografia, incurren
en dilaciones que pueden ser asumibles para la institucién catastral dados los fines
principalmente tributarios a los que sirve (pues un simple error de desplazamiento en
las coordenadas de la cartografia catastral no merma en absoluto la efectividad de la
recaudacidn tributaria), pero que resultan inasumibles para la celeridad y seguridad
juridica que exige el trafico inmobiliario.

Por todo ello, como ha senalado esta Direccién General, ha de confirmarse el
criterio conforme al cual «en los supuestos en los que exista una inconsistencia de la
base grafica catastral (...) no puede impedirse la inmatriculacion de la finca por una
cuestidon técnica que resulta ajena al propio interesado y a la institucion registral,
siendo admisible la aportacion por el interesado de la representacidn grafica alterna-
tiva».

Conforme a la solucién técnica ofrecida por la citada Resolucién conjunta, en
tales casos de inconsistencias por desplazamientos de la georreferenciacién catas-
tral, habran de aportarse «dos ficheros en formato GML, uno referido a las coordena-
das derivadas del levantamiento técnico y el otro a las coordenadas catastrales co-
rrespondientes, adjuntando, ademas, los parametros de transformacion utilizados>.
De ellos, el fichero GML con las coordenadas correctas derivadas del levantamien-
to técnico seria objeto de inscripcion formal, incorporacién expresa a la aplicacion
grafica registral homologada, y publicacion en el geoportal registral, y el otro fichero
GML, con las coordenadas catastrales desplazadas correspondientes, deberia ser in-
corporado a una capa especifica en tales aplicaciones, y utilizado especialmente en el
proceso de coordinacion grafica con Catastro y seguimiento de sus vicisitudes, en los
términos que se detallan en la resolucién conjunta de 23 de septiembre de 2020.

II.A.59. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021)

Registro de Granadilla de Abona

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 iden-
tidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coin-
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cida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la po-
sible invasion 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 procedimiento, debe decidir motivadamente segln su prudente criterio. 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 oposicion no documentada de un colindante.

En el presente caso la calificacion contiene la fundamentacion necesaria re-
lativa a las dudas de identidad, basadas en las sucesivas alteraciones catastrales a
lo que se suma la oposicidén del colindante. Resulta destacable que la oposicion del
colindante se sustenta con su titulo de dominio inscrito siendo la superficie registral
coincidente con la catastral al tiempo de su inmatriculacién (afno 2009).

II.A.60. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Archena
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del Reglamento
Hipotecarios y de las Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectificacidon
del Registro parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales estan
bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se
declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).

Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resolucio-
nes de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de
agosto de 2011 y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificacién de los
asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los
que el asiento atribuya algun derecho -l6gicamente siempre que se trate de materia
no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucién
judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el
asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho.

Ciertamente, la legislacién hipotecaria diferencia dos procedimientos para la
rectificacion de los errores de concepto: el que exige el acuerdo unanime de los in-
teresados y del registrador o, en su defecto, resolucion judicial, y el que permite la
rectificacion de oficio por parte del registrador cuando el error resulte claramente de
los asientos practicados o, tratdndose de asientos de presentacidon y notas, cuando la
inscripcion principal respectiva baste para darlo a conocer (cfr. articulo 217 de la Ley
Hipotecaria y Resolucion de 9 de noviembre de 2009).

En el caso que nos ocupa, la calificacion debe ser confirmada ya que, con in-

dependencia de que el interesado ponga de manifiesto determinadas circunstancias
gue a su juicio no deben constar en los libros del Registro, lo que se solicita es di-
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rectamente la cancelacion de dicha inscripcidn (ni siquiera se insta la rectificacion).
El articulo 1.3.0 de la Ley Hipotecaria establece que los asientos del Registro se en-
cuentran bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos mientras
no se declare su inexactitud, y la rectificaciéon de dichos asientos debe llevarse en los
supuestos y en la forma sefialada en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

II.A.61. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Cartagena n° 3
HIPOTECA: AMPLIACION

La ampliacién de hipoteca ha de asimilarse a efectos practicos a la constitucion
de una nueva. Si se tratara de ampliacion sobre la misma finca ya hipotecada con
anterioridad, de existir cargas intermedias, la pretendida ampliacion no puede per-
judicarlas, pero la garantia hipotecaria preferente no tiene por qué posponerse a
ellas, de modo que la ejecucién de esa carga intermedia determinara la cancelacién
de la llamada ampliacion en tanto que hipoteca de rango posterior (articulo 134 de la
Ley Hipotecaria), pero no la de la hipoteca inicial. En caso de ejecutarse la hipoteca
ampliada, su titular tan sélo tendra preferencia para el cobro con cargo al precio de
realizacién por las cantidades inicialmente garantizadas pues en cuanto al exceso
seran preferentes para el cobro los titulares de aquellas cargas intermedias y tan sdlo
en la medida en que aun quede sobrante, la parte del crédito ampliado y posterior-
mente garantizado.

El efecto meramente modificativo y no extintivo de la ampliacién del préstamo
hipotecario tuvo su expreso reconocimiento legal en la Ley 41/2007, de 7 de diciem-
bre, que al modificar el articulo 4 de la Ley 2/1994, determind en su apartado ter-
cero que «las modificaciones previstas en los apartados anteriores no supondran, en
ningun caso, una alteracion o pérdida del rango de la hipoteca inscrita, excepto cuan-
do impliquen un incremento de la cifra de responsabilidad hipotecaria o la ampliacion
del plazo del préstamo por ese incremento o ampliacion», cuestion que debe inter-
pretarse atendiendo a la doctrina de la Resolucidon de 14 de mayo de 2015.

Esta doctrina implica respecto de las hipotecas otorgadas a partir de la entrada
en vigor de la Ley 41/2007, es decir, del 9 de diciembre de 2007, la modificacion del
criterio de la Resolucién de 12 de mayo de 2011 ya que las partes ante un acuerdo
de ampliacién del capital podran, aun existiendo titulares de derechos inscritos con
rango posterior, optar, sin perder el de la hipoteca inscrita, entre utilizar la posible
recarga existente no alterando la responsabilidad hipotecaria si en la misma cupiere
el nuevo importe concedido, utilizar la posible recarga existente y constituir por el
nuevo importe concedido que exceda de la misma una nueva hipoteca, o prescindir
de la recarga y constituir directamente una segunda hipoteca. Ahora bien, en los dos
ultimos supuestos nada impide que, en ausencia de terceros titulares de inscripcio-
nes o anotaciones posteriores a la hipoteca cuyo capital es objeto de ampliacién (y
de la nota marginal a que se refiere el Ultimo inciso del articulo 4.3 Ley 2/1994), las
partes acuerden el mantenimiento de una Unica hipoteca en garantia de la obligacién
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Unica y uniforme que resulta de la modificacién, aumentado para ello paralelamente
su responsabilidad hipotecaria.

Por todo ello y en referencia al supuesto objeto de este expediente, es indife-
rente a efectos del derecho real de hipoteca que respecto de la nueva responsabilidad
hipotecaria se pacte un interés maximo a efectos hipotecarios del 0,991% cuando el
interés variable pactado obligacionalmente es el Euribor mas un diferencial de 1,25
puntos, porque al ser el tipo ordinario variable, efectivamente podra fijarse el tipo
maximo hipotecario que se desee, incluso superior al diferencial (tope que parece
insinuarse en el recurso); ya que lo relevante si se trata de establecer una hipoteca
Unica es que el tipo maximo a efectos hipotecarios sea el 7,838% o sea el 0,911%,
lo sea igual para todo el capital garantizado, dado que a una obligaciéon Unica debe
corresponderle una configuracion hipotecaria Unica y uniforme.

En definitiva, no es admisible que el tipo maximo del interés a efectos de la
fijacion de la responsabilidad hipotecaria sea superior al limite fijado a efectos obli-
gacionales a la variabilidad del tipo de interés, porque, como queda sefialado, el
caracter accesorio de la hipoteca imposibilita que se puedan garantizar obligaciones
o importes no pactados y/o que nunca podran devengarse.

Acerca de la posibilidad de practicar una inscripcién parcial, en el sentido de
inscribir de oficio por parte del registrador la ampliacién de hipoteca, que se ha soli-
citado (o esa parezca la voluntad de las partes) se inscriba con caracter unitario con
la hipoteca ya inscrita, como una segunda hipoteca independiente, modificando, a su
vez, la primera en cuanto a sus condiciones financieras; como ya dijera la Resolucion
de 14 de mayo de 2015, no se considera posible si no es expresamente solicitada tal
operacion por el interesado.

II.A.62. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Coria

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DE TRACTO SUCESI-
VO INTERRUMPIDO

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo el caracter excepcional del expe-
diente de reanudacion del tracto sucesivo interrumpido, que solo puede utilizarse en
los supuestos en los que se haya dado una auténtica interrupcion en la cadena de ti-
tularidades. Esta excepcionalidad justifica una comprobacion minuciosa por parte del
registrador del cumplimiento de los requisitos y exigencias legalmente prevenidas,
a fin de evitar la utilizacién de este cauce para la vulneracién o indebida apropiacién
de derechos de terceros (al permitir una disminucion de las formalidades que en
los supuestos ordinarios se prescriben, precisamente, para la garantia de aquellos,
como por ejemplo la exigencia de formalizacién publica del negocio adquisitivo para
su inscripcién registral), o para la elusién de las obligaciones fiscales (las inherentes
a las transmisiones intermedias etc.). Se impone por tanto una interpretacion res-
trictiva de las normas relativas al expediente de reanudacién del tracto y en especial
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de las que definen la propia hipétesis de interrupcién de tracto, de modo que sdlo
cuando efectivamente concurra esta hipotesis y asi resulte del documento calificado,
puede accederse a la inscripcion.

No existe una verdadera interrupcién del tracto ya que consta la formalizacion
publica de los sucesivos documentos de adquisicidn desde el titular registral. La cir-
cunstancia de que algunos de estos titulos adolezcan de defectos, como sefala el
registrador, o que hayan sido objeto de anteriores calificaciones negativas, no justifi-
ca la utilizacién del procedimiento excepcional para la reanudacién del tracto, siendo
lo procedente presentar los titulos para su calificacidon e inscripcién y, en su caso,
tratar de subsanar tales defectos. No puede equipararse la extraordinaria dificultad
para lograr la formalizacién publica de un documento con el supuesto que motiva el
presente expediente, en el que el documento publico ya estd otorgado, si bien es
defectuoso.

II.A.63. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Adeje

PROPIEDAD HORIZONTAL: OBRA NUEVA EN UNO DE LOS ELEMENTOS
PRIVATIVOS

Como cuestién previa, ha de recordarse que el articulo 326 de la Ley Hipoteca-
ria establece que el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacidn del registrador, rechazandose
cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados
en tiempo y forma.

Respecto del fondo de la cuestion planteada, ciertamente, tratdndose de
una propiedad horizontal, la ampliacién de la construccidn de la vivienda objeto
de la declaracién formalizada en la escritura calificada comporta modificacion de la
configuracién exterior del conjunto inmobiliario del que forma parte integrante dicha
finca, asi como de la superficie del referido elemento privativo, que debera contar con
el acuerdo adoptado por los propietarios en junta.

En el presente caso, segun la descripcion que se pretende hacer constar en
el Registro, se pretende un incremento de la superficie privativa a costa de los ele-
mentos comunes de la division horizontal. En consecuencia (reiterando el criterio
de la Resolucion de 23 de marzo de 2018), se pretende una alteracién del régimen
juridico de los elementos comunes, lo que es materia que compete a la comunidad,
exigiéndose unanimidad en tanto en cuanto tal alteraciéon implica una modificacién
del titulo constitutivo de conformidad con el articulo 17.6 de la Ley sobre propiedad
horizontal.

II.A.64. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 de DICIEMBRE DE 2021).
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Registro de Adeje
REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001

Como cuestion previa, no puede compartirse el reproche formulado por el recu-
rrente al afirmar en su escrito de impugnacion que la calificacion registral impugnada
carece de suficiente motivacion. Del analisis de la misma resulta que se especifica el
defecto que a juicio del registrador afecta a la escritura, los fundamentos en los que
se apoya para esa calificacion y sefala el modo de subsanar tal defecto. Y, segun el
contenido de la calificacidn, el registrador fundamenta por qué considera que es ne-
cesario que el notario exprese que ha tenido a la vista copia autorizada de la escritura
de poder.

De la interpretacion del art. 98 de la Ley 24/2001 por el Tribunal Supremo
(Sentencia de 23 de septiembre de 2011, 20 y 22 de noviembre de 2018 y 1 de junio
de 2021) y de la doctrina expresada por esta Direccion General en numerosas Re-
soluciones cabe extraer un criterio ya asentado y pacifico respecto del alcance de la
calificacidn registral del juicio notarial de suficiencia de las facultades representativas
de los otorgantes. El registrador debera calificar, de un lado, la existencia y regula-
ridad de la resefa identificativa del documento del que nace la representacién vy, de
otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en relaciéon con
el acto o negocio juridico documentado vy las facultades ejercitadas, asi como la con-
gruencia del juicio que hace el notario del acto o negocio juridico documentado vy el
contenido del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera calificar que se ha practicado
la resena de modo adecuado y que se ha incorporado un juicio de suficiencia de las
facultades del representante, siendo el contenido de éste congruente con el acto o
negocio juridico documentado.

Se trata de dilucidar en este expediente si la expresion «titulo legitimo de
representacién» es suficiente, pues, como alega el recurrente, conforme a la Real
Academia Espafiola es sindnimo de documento auténtico o justificacién juridica
auténtica, genuina y verdadera de la actuacién en nombre de una persona. Y si,
cuando mas adelante se expresa que ese documento auténtico estd «formalizado en
escritura de poder», no cabe margen a la interpretacién porque lo que se dice tener
a la vista es la «escritura de poder» y conforme al articulo 221 del Reglamento No-
tarial la expresion «escritura» Unicamente puede referirse a la «matriz» o la «copia
autorizada» segun explicita el propio legislador.

Precisamente para evitar presunciones, interpretaciones dispares o discusiones
semanticas, este Centro Directivo ha afirmado que, habida cuenta de los efectos y
especialmente la transcendencia que la Ley atribuye a la valoracion notarial de la su-
ficiencia de la representacion, se impone un mayor rigor en la precisidon técnica que
debe siempre exigirse a todo documento notarial (cfr. articulo 148 del Reglamento
Notarial). Por ello, con expresiones genéricas, imprecisas o ambiguas no puede enten-
derse que en la escritura se hayan cumplido integramente los requisitos que respecto
de la forma de acreditar la representacion exige el articulo 98 de la Ley 24/2001, de
27 de diciembre, y el propio Reglamento Notarial para que dicho instrumento publico
produzca, por si solo, los efectos que le son propios como titulo inscribible.
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Se exige por tanto la constancia, por parte del notario autorizante que emite
el juicio de suficiencia, de que se le han acreditado dichas facultades mediante la
exhibicién de documentacién auténtica, esto de la copia autorizada de la escritura
(o directamente de la matriz si obrara en su protocolo), sin que basten referencias
imprecisas como las relativas a «copia» de escritura o simplemente «escritura» que
pudieran incluir medios insuficientes de acreditacion como la copia simple o los tes-
timonios. Tampoco puede considerarse suficiente el hecho de que el notario auto-
rizante exprese que emite el juicio de suficiencia «previo examen del titulo publico
exhibido». Por ultimo, la expresion «documentos fehacientes exhibidos», al margen
del hecho de que se pueda predicar también de los testimonios de la copia autoriza-
da de la escritura de poder, lo cierto es que se emplea en la escritura calificada para
referirse a los datos identificativos de la sociedad poderdante y no a la escritura de
apoderamiento. Debe por tanto confirmarse la nota de calificacion.

II.A.65. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Vélez-Malaga n° 3
UNIDADES MINIMA DE CULTIVO: ART. 80 RD 1093/1997

La simple transmisidon 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, constituiria, en principio, un acto neutro desde el punto de
vista urbanistico y amparado por un principio general de libertad de contratacién;
solo si hechos posteriores pudieran poner de relieve la existencia de una parcelacion
fisica cabria enjuiciar negativamente la utilizacién abusiva o torticera de aquella liber-
tad contractual.

La Direccion General de los Registros y del Notariado -cfr. Resoluciones de
14 de julio de 2009, 12 de julio de 2010, 2 de marzo y 24 de mayo de 2012 y 2 de
enero y 15 de abril de 2013- acorde con los pronunciamientos jurisprudenciales, ha
ido desarrollando una doctrina, asumiendo tal concepto de parcelacién urbanistica,
siguiendo el proceso que han seguido las actuaciones para soslayar su prohibicién
y precisamente para protegerse de ellas, trascendiendo la estricta divisién material
de fincas, la tradicional segregacion, divisidn o parcelacién, para alcanzar la divisién
ideal del derecho y del aprovechamiento, y en general todos aquellos supuestos en
gque manteniéndose formalmente la unidad del inmueble, se produce una division
en la titularidad o goce, ya sea en régimen de indivision, de propiedad horizontal,
de vinculacién a participaciones en sociedades, o de cualquier otro modo en que se
pretenda alcanzar los mismos objetivos. También ha sefialado que la ausencia de
asignacién formal y expresa de uso individualizado de una parte del inmueble no es
por si sola suficiente para excluir la formacidon de nuevos asentamientos y, por tan-
to, la calificacién de parcelacion urbanistica. Ni siquiera excluye esta posibilidad la
manifestacion contraria al hecho o voluntad de que se produzca aquella asignacién,
pues el elemento decisorio es la posible aparicién de tales asentamientos, como
cuestidon de hecho, con independencia de que el amparo formal y legal de la titula-
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ridad individual esté mas o menos garantizado, se realice en documento publico o
privado o se haga de forma expresa o incluso tacita. En particular, en el marco de la
legislacion urbanistica andaluza el articulo 66 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

En el presente caso, sin embargo, se plantea la cuestidon de cudl debe ser la
actuacion del registrador cuando después de activar el procedimiento del articulo 80
del Real Decreto 1093/1997, la Comunidad Autonoma remite resolucion declarando
nula la divisidon. Corresponde a la Administracidon agraria apreciar la posible concu-
rrencia de las excepciones reguladas en el actual articulo 25 de la Ley 19/1995, sin
perjuicio de los recursos que el interesado pueda oponer contra la resolucion admi-
nistrativa que se dicte, y que permitiran, en caso de recurso contencioso-administra-
tivo, la anotacion preventiva en el Registro de la Propiedad. Dicho control por parte
de la Administracién agraria autondmica debe entenderse sin perjuicio del control de
legalidad urbanistica por parte de la Administracion municipal y autondmica, tanto en
el cumplimiento de los requisitos de parcela minima determinada en planeamiento,
como en el impedimento de parcelaciones urbanisticas en suelo rustico al margen de
la ordenacion, lo que se manifestara en alguna de las formas de intervencidon admi-
nistrativa previa antes expuestas.

Por ello, en este caso debe confirmarse la calificacidon a la vista de la resolucién
de la Administracion competente, pues dados los términos del pronunciamiento no
puede procederse a la inscripcién, sin perjuicio de que por el interesado se ejerciten
los recursos o actuaciones correspondientes ante dicha autoridad administrativa o
incluso judicial para instar la rectificacién de la resolucién dictada.

II.A.66. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Adeje
REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001

Como cuestién previa, no puede compartirse el reproche formulado por el recurrente
al afirmar en su escrito de impugnacién que la calificacidn registral impugnada carece
de suficiente motivacion. Del analisis de la misma resulta que se especifica el defecto
gue a juicio del registrador afecta a la escritura, los fundamentos en los que se apoya
para esa calificacion y senala el modo de subsanar tal defecto. Y, segun el contenido
de la calificacion, el registrador fundamenta por qué considera que es necesario que
el notario exprese que ha tenido a la vista copia autorizada de la escritura de poder.

De la interpretacion del art. 98 de la Ley 24/2001 por el Tribunal Supremo
(Sentencia de 23 de septiembre de 2011, 20 y 22 de noviembre de 2018 y 1 de junio
de 2021) y de la doctrina expresada por esta Direccion General en numerosas Re-
soluciones cabe extraer un criterio ya asentado y pacifico respecto del alcance de la
calificacidn registral del juicio notarial de suficiencia de las facultades representativas
de los otorgantes. El registrador debera calificar, de un lado, la existencia y regula-
ridad de la resefa identificativa del documento del que nace la representacién vy, de
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otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en relaciéon con
el acto o negocio juridico documentado vy las facultades ejercitadas, asi como la con-
gruencia del juicio que hace el notario del acto o negocio juridico documentado y el
contenido del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera calificar que se ha practicado
la resena de modo adecuado y que se ha incorporado un juicio de suficiencia de las
facultades del representante, siendo el contenido de éste congruente con el acto o
negocio juridico documentado.

Se trata de dilucidar en este expediente si la expresion «titulo legitimo de
representacién» es suficiente, pues, como alega el recurrente, conforme a la Real
Academia Espafiola es sindnimo de documento auténtico o justificacién juridica
auténtica, genuina y verdadera de la actuacién en nombre de una persona. Y si,
cuando mas adelante se expresa que ese documento auténtico estd «formalizado en
escritura de poder», no cabe margen a la interpretacién porque lo que se dice tener
a la vista es la «escritura de poder» y conforme al articulo 221 del Reglamento No-
tarial la expresion «escritura» Unicamente puede referirse a la «matriz» o la «copia
autorizada» segun explicita el propio legislador.

Precisamente para evitar presunciones, interpretaciones dispares o discusiones
semanticas, este Centro Directivo ha afirmado que, habida cuenta de los efectos y
especialmente la transcendencia que la Ley atribuye a la valoracion notarial de la su-
ficiencia de la representacion, se impone un mayor rigor en la precisidon técnica que
debe siempre exigirse a todo documento notarial (cfr. articulo 148 del Reglamento
Notarial). Por ello, con expresiones genéricas, imprecisas o ambiguas no puede enten-
derse que en la escritura se hayan cumplido integramente los requisitos que respecto
de la forma de acreditar la representacion exige el articulo 98 de la Ley 24/2001, de
27 de diciembre, y el propio Reglamento Notarial para que dicho instrumento publico
produzca, por si solo, los efectos que le son propios como titulo inscribible.

Se exige por tanto la constancia, por parte del notario autorizante que emite
el juicio de suficiencia, de que se le han acreditado dichas facultades mediante la
exhibicién de documentacién auténtica, esto de la copia autorizada de la escritura
(o directamente de la matriz si obrara en su protocolo), sin que basten referencias
imprecisas como las relativas a «copia» de escritura o simplemente «escritura» que
pudieran incluir medios insuficientes de acreditacion como la copia simple o los tes-
timonios.

No obstante, en el presente caso no puede llegarse a la misma conclusidon que
en el caso de la citada Resolucion de 22 de julio de 2021, toda vez que: se trata de
un documento de poder australiano del que -como afirma certeramente el notario
recurrente- circula el documento original con la firma de los otorgantes, y no copia
auténtica; el notario afirma que ha tenido a la vista no sdélo el «titulo legitimo de
representacién» sino también el «documento publico de poder singular»; y da fe de
la regularidad formal del documento después de haber emitido juicio de equivalencia
respecto de la funcidn de los notarios australianos. Por todo ello es indudable que el
notario ha expresado bien la «resefia identificativa del documento auténtico que se
le haya aportado para acreditar la representacion alegada», de modo que ha dado
perfecto cumplimiento a lo establecido en el apartado primero del articulo 98 de la
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Ley 24/2001, de 27 de diciembre.

II.A.67. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Villajoyosa n©° 1.

FINCA REGISTRAL: NUMERO DE POLICIA. FINCA REGISTRAL: EXPRE-
SION DE LA SUPERFICIE CUANDO NO FIGURA EN EL HISTORIAL REGIS-
TRAL.

Esta Direccién General ya ha declarado que la certificacidon catastral es un do-
cumento habil para acreditar circunstancias tales como el cambio de nombre o de
numero de la calle, siempre que no existan dudas de la identidad de la finca y sobre
la base de lo dispuesto en los articulos 437 del Reglamento Hipotecarioy 3, 11 y
45 de la Ley del Catastro Inmobiliario (cfr. Resoluciones de 16 de mayo de 2012 y
19 de febrero de 2015). Parece evidente que, cuando exista tal identidad de la fin-
ca, la certificacion catastral es el documento idoneo para acreditar la modificacion
del numero, pues debe recordarse que segun el apartado 2 del articulo 34 de la
Ley del Catastro, dichos elementos, poligono y parcela, son definitorios de la propia
cartografia catastral.

Una finca que se halla inscrita sin expresion de su superficie no puede decirse
que sea plenamente equiparable a una finca no inmatriculada. Es cierto que no cons-
ta la superficie, y que este es un dato esencial para su identificacion. Pero también
es verdad que aparecen unos linderos, la referencia a la calle de su situacién vy el
namero de gobierno, y la alusidn a unos elementos construidos en la misma. Por otro
lado, del historial registral pueden resultar una serie de titularidades juridico-reales
que a lo largo del tiempo se han ido sucediendo sobre la finca. Todo ello nos conduce
a concluir que la finca como tal objeto de derechos si que ha accedido al Registro. Lo
gue ocurre es que no consta correctamente especificada su superficie.

La inscripcion de la superficie de una finca que hasta ese momento no la tenia
consignada en su historial registral, sin ser en sentido técnico una inmatriculacion,
tiene cierta entidad inmatriculadora, por lo que ha de estar dotada de las debidas
garantias. De ahi, que no sea posible acceder sin mas a la constatacién registral de la
superficie ahora alegada «ex novo», sino que se deba acreditar cual es la ubicacién
y delimitacion geografica que definen dicha superficie, y todo ello con las debidas
garantias de notificacion a los propietarios colindantes potencialmente afectados, uti-
lizando para ello, tras la entrada en vigor de la reforma de la Ley Hipotecaria operada
por la Ley 13/2015, bien el procedimiento registral que se regula en el articulo 199
de la Ley Hipotecaria o bien el expediente notarial regulado en el articulo 201.1 del
mismo texto legal. En cambio, no seria posible acudir a la via excepcional del articulo
201.3.

En el caso de este recurso no resulta solicitud expresa relativa a la rectificacion

de descripcion de la finca conforme a su representacion grafica georreferenciada,
pero esta solicitud puede considerarse implicita en el documento, ya que segun el

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia



https://www.boe.es/boe/dias/2021/12/03/pdfs/BOE-A-2021-20041.pdf

110 BOLETIN DEL SERC - 214 I1. RDGSJYFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

criterio del apartado segundo, letra a), de la Resolucidon-Circular de 3 de noviembre
de 2015 se entiende solicitado el inicio del procedimiento cuando en el titulo presen-
tado se rectifique la descripcidn literaria de la finca para adaptarla a la resultante de
la representacion geografica georreferenciada que se incorpore, lo que sucede en el
Caso que nos ocupa, ya que en la escritura se protocoliza, ademas de la certificacion
registral, el anexo de la referencia catastral que incorpora la georreferenciacion del
inmueble.

II.A.68. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de San Lorenzo de El Escorial n° 2

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO SEGUIDO CON
PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL

En primer lugar conviene recordar que el recurso no es el medio adecuado para
la revocacion de una inscripcidn ya practicada. El principio de salvaguardia judicial
de los asientos registrales reconocido por el articulo 1.3.0 de la Ley Hipotecaria exige
que la rectificacidon de los asientos registrales sélo pueda practicarse por los medios
establecidos en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

Aunque no sea incumbencia del registrador calificar la personalidad de la par-
te actora ni la legitimacion pasiva procesal apreciadas por el juzgador ni tampoco la
cumplimentacion de los tramites seguidos en el procedimiento judicial, su calificacién
de actuaciones judiciales si debe alcanzar, en todo caso, al hecho de que quien apa-
rece protegido por el Registro haya sido emplazado en el procedimiento, pues no se
trata en este expediente de una eventual tramitacién defectuosa (que no compete
al registrador calificar), sino de una inadecuacion, en este caso, entre la resolucién
recaida y el procedimiento legalmente previsto.

La presuncion «iuris tantum» de exactitud de los pronunciamientos del Regis-
tro asi como el reconocimiento de legitimacion dispositiva del titular registral llevan
consigo el cierre del Registro a los titulos otorgados por persona distinta de dicho
titular. En efecto, las exigencias del principio de tracto sucesivo han de confirmar la
nota recurrida, toda vez que las fincas se encuentran inscrita a nhombre de terceros
titulares que no han sido parte en el procedimiento, terceros que de manera indu-
bitada quedarian afectados por la operacion registral solicitada. No cabe, por tanto,
en el seno del procedimiento registral apreciar si procede o no aplicar la doctrina del
levantamiento del velo, ni tampoco procede, dentro del ambito de la calificacién re-
gistral, apreciar la concurrencia o no de buena fe en el titular registral. La Ley Hipo-
tecaria, en relacidon con esta cuestién, lo contempla en el articulo 20, como supuesto
excepcional.

II.A.69. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Vitoria n° 3
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UNIONES DE HECHO: PACTO DE APLICACION DEL REGIMEN DE GANAN-
CIALES

Los convivientes pueden alcanzar pactos tendentes a regular las consecuencias
patrimoniales de su unién, siempre que no sean contrarias a los referidos limites ge-
nerales. Asi, podran pactar validamente entre ellos que les sean de aplicacion las nor-
mas que disciplinan, en general, los distintos regimenes econdémicos-matrimoniales,
y en concreto el de la sociedad de gananciales, bien por remisién a los articulos que
regulan dicho régimen econdmico matrimonial, bien por la adopcién de pactos con-
cretos que tradujeran en el convenio entre convivientes las normas de la sociedad de
gananciales.

Ciertamente, no estad regulada en las leyes una aplicaciéon genérica y en blo-
que del estatuto ganancial al régimen de convivencia, incluso cuando haya sido ob-
jeto de un pacto expreso de remisidén. En este sentido, resulta dificil extender una
organizacion juridica basada en el caracter publico del estatuto conyugal a unas rela-
ciones personales que, desde el punto de vista juridico —no asi desde el social-, des-
tacan precisamente, por lo contrario. Asi pues, carece de sentido aplicar a las uniones
extramatrimoniales el régimen legal supletorio de la sociedad de gananciales, incluso
mediante pacto expreso de los convivientes.

Mediante pacto expreso se puede admitir la posibilidad de que los convivientes,
valiéndose de los medios de transmisién ordinarios —sea permuta, donacién, socie-
dad civil o incluso irregular-, puedan conseguir que todos o parte de los bienes de
titularidad de uno de ellos lleguen a pertenecer a ambos «pro indiviso», sujetdndose
a las normas generales de la comunidad ordinaria y de la contratacién. Junto a lo an-
terior es evidente que en el momento de adquirir un bien o derecho concreto puede
adquirirse en comunidad por ambos convivientes, versando dichos pactos sobre bie-
nes o derechos concretos. Cabe una comunidad de bienes entre los convivientes, si
gueda acreditado que tenian una inequivoca voluntad de hacer comun la vivienda. De
no acreditarse el pacto expreso o tacito de constitucion de una comunidad, deviene
obligado concluir su inexistencia. A falta de pacto expreso, las participaciones en esa
comunidad seran por partes iguales.

Ademas, como recuerda la misma Resolucion de 7 de febrero de 2013, el docu-
mento donde consten los pactos sera inscribible en el Registro de Parejas de Hecho,
pero nunca perjudicaran a terceros. Tales consideraciones se expresan respecto de
la Ley andaluza de parejas de hecho, pero, segun la Resoluciéon de 11 de junio de
2018 antes citada, deben considerarse también aplicables a la Ley 2/2003, de 7 de
mayo, reguladora de las parejas de hecho, del Pais Vasco. No puede admitirse lo que
ha sido calificado por algun sector doctrinal y jurisprudencial como «matrimonio par-
cial», limitado Unicamente a los efectos econdmicos; si bien ello no obsta para que,
en aras a la voluntad expresamente declarada de los convivientes de hacer comunes
los bienes adquiridos durante la convivencia, puedan éstos inscribirse a nombre de
aquéllos, pero debera realizarse por medio de figuras como la de la sociedad particu-
lar, universal o la comunidad de bienes.
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A estas consideraciones debe afiadirse que el régimen de gananciales no sdlo
afecta a los derechos y obligaciones de los conyuges entre si, sino que se proyecta a
las relaciones con terceros y en el trafico juridico, por lo que requiere dotar a dicho
régimen de la suficiente publicidad mediante el correspondiente registro juridico (cfr.
articulo 149.1. 8.a de la Constitucion Espafola).

II.A.70. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Cérdoba n° 3

RECURSO GUBERNATIVO: DOCUMEN TOS APORTADOS CON EL ESCRITO
DE RECURSO

En relacién con el defecto objeto de recurso, el recurrente aporta, en la fase
de interposicidén de recurso para justificar su pretension, documentacién que acredita
que el procedimiento se dirige contra quien compro al titular registral y se subrogé
en el préstamo hipotecario lo que justificaria que existiera legitimacién pasiva y
que fuera procedente la expedicion de la certificacion de cargas. Sin embargo, tal
documentacion no puede ser tomada en consideraciéon, en base al articulo 326 de la
Ley Hipotecaria.

II.A.71. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Fregenal de la Sierra

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 iden-
tidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coin-
cida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la po-
sible invasion 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 procedimiento, debe decidir motivadamente segln su prudente criterio. 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 oposicion no documentada de un colindante.

En el presente caso la calificacién contiene la fundamentacion necesaria relativa
a las dudas de identidad, basadas en la oposicidon de la colindante que se acompana
de informe técnico contradictorio. Resulta destacable que la oposicién de la colin-
dante se encuentra debidamente sustentada con plano elaborado por técnico, lo que
pone de manifiesto el conflicto entre los colindantes sobre la delimitacién grafica de
las fincas, en concreto sobre una determinada porciéon de terreno.

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia



https://www.boe.es/boe/dias/2021/12/09/pdfs/BOE-A-2021-20345.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/12/09/pdfs/BOE-A-2021-20346.pdf

113 BOLETIN DEL SERC - 214 I1. RDGSJYFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

II.A.72. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de A Coruna n° 6

HIPOTECA: PRESTAMOS A FAVOR DE EMPLEADO DE LA ENTIDAD BAN-
CARIA. HIPOTECA: DOMICILIO A FECETOS DE NOTIFICACIONES

El articulo 2.4, en su letra a), de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de
los contratos de crédito inmobiliario, dispone que la misma no sera de aplicacién, en-
tre otros, «a los contratos de préstamo (...) concedidos por un empleador a sus em-
pleados, a titulo accesorio y sin intereses o cuya Tasa Anual Equivalente sea inferior a
la del mercado, y que no se ofrezcan al publico en general». Este precepto constituye
un trasunto del articulo 3.2.b) de la Directiva 2014/17/UE, el cual excluye, de forma
analoga, «los contratos de crédito concedidos por un empleador a sus empleados, a
titulo accesorio y sin intereses o cuyas TAE sean inferiores a las del mercado, y que
no se ofrezcan al publico en general».

Entre otras cuestiones, en la referida Instruccion de 20 de diciembre de 2019
se hace referencia a «la situacion en la que el préstamo sélo se entrega al emplea-
do, que es el Unico que recibe el dinero prestado, destinandose el mismo a fines o
atenciones exclusivos de él, y quedando la operacién avalada por su cényuge. En
tal supuesto, parece que, puesto que el cényuge o pareja de hecho sélo adquiere
responsabilidades, pero no los beneficios derivados de las condiciones especiales
del préstamo, sea aplicable al mismo la norma del articulo 2.1.a, en su condicién de
fiador o garante, con la doble consecuencia de aplicacion respecto de dicho garan-
te de las limitaciones que se derivan de las normas imperativas de la ley (arts. 23
al 25, principalmente), y de la obligatoriedad de autorizacion del acta previa». Y se
anade que «por otra parte, la condicidon de pareja de hecho se puede ordinariamente
acreditar mediante la inscripcion en el correspondiente registro, pero no es éste el
Unico procedimiento posible a tal efecto: esa inscripcién produce efectos en la esfera
administrativa, pero no en la civil o mercantil, por lo que debe también bastar con la
manifestacion motivada de la condicidon de pareja de hecho de los dos otorgantes».

La fijacién del domicilio a efectos del procedimiento de ejecucion directa sobre
bienes hipotecados tiene la doble finalidad de asegurar al acreedor frente a dilaciones
indebidas por cambios de residencia o mala fe del deudor, por un lado, y por otro, ga-
rantizar al deudor el exacto conocimiento de las actuaciones ejecutivas. No obstante,
como afirmo este Centro Directivo en Resolucion de 7 de enero de 2014, debe tenerse
en cuenta: a) que, atendida esa finalidad, la expresién «un domicilio» debe interpre-
tarse no en el sentido de domicilio Unico sino en el de cierto y determinado -sin que
tenga que ser necesariamente el domicilio real o habitual al que se refiere el articulo
40 del Cddigo Civil-; y b) que la expresién de distintos domicilios puede facilitar en
su dia el desarrollo del procedimiento de realizacidon de la hipoteca, y asi ocurrird en
caso de que el deudor e hipotecante no sean la misma persona —Resolucidon de 5 de
septiembre de 1998-, en el supuesto de pluralidad de hipotecantes —-Resolucion de
7 de febrero de 2001-, en el caso de hipoteca constituida inicialmente por una sola
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persona sobre varias fincas con previsidn de posterior transmision de las fincas hipo-
tecadas —Resolucién de 9 de julio de 2001-, o, por ejemplo, en casos en que se habi-
ten durante el mismo afo distintas viviendas por temporadas. Por ello, no debe haber
inconveniente en sefialar mas de un domicilio para notificaciones y requerimientos
si con ello el deudor se entiende suficientemente defendido y el acreedor considera
que se asegura asi la posibilidad de realizar eficazmente dicho tramite esencial del
procedimiento.

II.A.73. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Madrid n° 29

TITULO FORMAL INSCRIBIBLE: COPIAS DE LA ESCRITURA PRESENTA-
DAS A INSCRIPCION

Motiva el registrador su calificaciéon en la Resolucidén de este Centro Directivo
de 7 de enero de 2020. Pero, como bien alega el recurrente, el supuesto recogido en
aquella es diametralmente distinto del concreto de este expediente. En el supuesto
recogido por la citada Resolucion la diferencia era sobre el contenido de la escritura:
se modificaba la responsabilidad hipotecaria debida a una ampliacion del préstamo no
recogida en la primera copia; la copia electrénica no era coincidente con la matriz en
el momento mismo de la expedicidon debido a una rectificacion de un supuesto error
cometido en la matriz o en la expedicidn de copia; las cuestiones que se plantearon
fueron, en primer lugar, la relativa a calificacion registral de la existencia de diferen-
cias relevantes entre dos copias autorizadas que decian ser completas y exactas de
una misma matriz; y la segunda, de caracter mas especifico, si la calificacidén registral
podia tomar en consideracion la existencia de tales diferencias cuando las dos copias
autorizadas con contenido diferente habian sido presentadas simultaneamente bajo
asientos de presentacién distintos, estando ya caducado el asiento de presentacion
de la primera copia. Ahora, en el concreto supuesto de este expediente, no hay
modificacidén alguna del contenido de la escritura salvo que, por el espacio de tiempo
y la agilidad del trafico y seguridad juridica, se ha hecho presentacién en el Regis-
tro de copia electronica expedida instantes después del otorgamiento y antes de la
extensidon de la diligencia de incorporacion de los testimonios de las transferencias
ordenadas via Banco de Espafa; siendo que la emitida en formato de papel, al haber
sido expedida tras la diligencia de incorporacién de los medios de pago, es compren-
siva de la citada diligencia. Pero es que, ademas, también a diferencia del supuesto
de la Resolucién de 7 de enero de 2020, en la que se habian causado dos asientos
de presentacion, ahora en el concreto supuesto, las copias han sido presentadas bajo
un mismo asiento de presentacién —asiento 200 del Diario 119 segun consta en la
nota de calificacién- por lo que no ha lugar a entrar en la cuestidn especifica de si la
calificacion registral podia tomar en consideracidn la existencia de tales diferencias.

II.A.74. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Malaga n° 1
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SENTENCIA DICTADA EN REBELDIA DEL DEMANDADO: REQUISITOS
PARA LA INSCRIPCION

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 él (cfr. articulos 20 y 40 de la
Ley Hipotecaria), alternativa esta ultima que no hace sino desenvolver en el ambito
registral el principio constitucional de salvaguardia jurisdiccional de los derechos e
interdiccion de la indefension (cfr. articulo 24 de la Constitucidén Espafola) y el propio
principio registral de salvaguardia judicial de los asientos registrales (cfr. articulo 1 de
la Ley Hipotecaria). Consecuentemente cuando el registrador suspende la inscripcidn
por entender que en el testimonio del auto judicial existe obstaculo que impide el
acceso al Registro, esta actuando dentro del ambito de sus facultades de calificacién
y no vulnera la obligacion general de respeto y cumplimiento de las resoluciones ju-
diciales.

Dictada la sentencia en rebeldia procesal de los demandados, tal y como cons-
ta en la propia resolucion, resulta de aplicacién lo dispuesto en el articulo 524.4 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil. Es decir, aun cuando conste acreditado en tiempo y
forma la firmeza de la resolucion, es aplicable la doctrina reiterada de este Centro
Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos») segun la cual, cuando una sen-
tencia se hubiera dictado en rebeldia es preciso que, ademas de ser firme, haya
transcurrido el plazo del recurso de audiencia al rebelde. No cabe pues la inscripcion,
ni siquiera haciendo constar la posibilidad de rescisién. En la sentencia presentada a
inscripcién, nada consta sobre el transcurso de los plazos para el ejercicio de la accién
de rescisidn a que se refieren los articulos 501 y 502 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
ni sobre la forma ni efectividad de las notificaciones a partir de las cuales se cuentan
dichos plazos.

Debe recordarse la doctrina emanada de este Centro Directivo respecto de la
falta de competencia del registrador para apreciar la posible concurrencia de la men-
cionada fuerza mayor y por tanto para la fijacién del plazo para el ejercicio de la accién
de rescisidn, cuestién que debera ser apreciada por el letrado de la Administracion de
Justicia, correspondiendo por tanto al propio Juzgado la determinacién del transcurso
o no del oportuno plazo de la accidén de rescision.

II.A.75. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Malaga n° 4

PROPIEDAD HORIZONTAL: AGRUPACIONES Y DIVISIONES DE ELEMEN-
TOS PRIVATIVOS

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la divisidn o segregacién y la

agrupacion de los pisos o locales y sus anejos, en cuanto modificacién del titulo cons-
titutivo de la propiedad horizontal, requiere consentimiento de los propietarios de los
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distintos elementos privativos que la integran. La exigencia de ese consentimiento
de los propietarios se fundamenta en dos consideraciones. Por una parte, una de tipo
material, apreciable en toda situacion factica de edificio en régimen de propiedad ho-
rizontal: el hecho de que tales operaciones puedan suponer alteraciones materiales en
las cosas comunes y afectar al uso de servicios generales. Por otra, una consideraciéon
de tipo juridico, vinculada al funcionamiento organico de la comunidad: el hecho de
que, ademas, puedan suponer una alteracién de las estructuras que sirven de base
para fijar las cuotas de participacién en la comunidad de propietarios. Ahora bien, el
consentimiento que deben prestar a la divisidon los restantes propietarios es un acto
para el que se atribuye competencia a la junta como érgano colectivo de la comuni-
dad. Y el articulo 17.6 de la Ley sobre propiedad horizontal exige para los acuerdos
no regulados expresamente en el mismo precepto, que impliquen la aprobacién o
modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo o en los estatutos, «la
unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las
cuotas de participacién».Esta regla de unanimidad ha quedado flexibilizada después
de las modificaciones llevadas a cabo en dicha Ley por la disposicion final primera de
la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbanas,
de modo que aquella Ley modificada regula la divisidn, segregacién o agregacion de
los pisos o locales y sus anejos en el articulo 10.3.b), conforme al cual requieren la
aprobacién por las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, re-
presenten las tres quintas partes de las cuotas de participacion, el consentimiento de
los titulares afectados y la fijacion de las nuevas cuotas de participacion.

Sin perjuicio de lo anterior, esta Direccion General (cfr., por todas, la Resolucién
de 12 de febrero de 2016) ha admitido la validez de las clausulas por las que se per-
mite la divisidn, segregacién, agrupacion o agregacion de elementos privativos sin
necesidad de consentimiento de la junta de propietarios. Nada impide que puedan ir
mas alla, facultando inclusive a que se altere la estructura general del edificio siem-
pre que no se menoscabe su seguridad, pues si puede la junta autorizarlo no cons-
tando en estatutos, también podra haber quedado plasmada anticipadamente la vo-
luntad de los propietarios en este sentido en el titulo constitutivo y dicha autorizacién
conllevara todos los elementos necesarios para su ejecuciéon, entendiéndose incluido,
en su caso, el que se afecten elementos comunes no esenciales para la edificacion,
quedando conformada, tras la agrupacion, la finca resultante como una unidad, si no
arquitectdnica, si de destino. Y es que en todo lo que no es normativa imperativa,
debe regir la voluntad de los interesados como resulta del Gltimo parrafo del articulo
396 del Codigo Civil.

II.A.76. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Cartagena n° 3

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: TRANSMISIONES DERIVADAS DE
MODIFICACIONES ESTRUCTURALES DE SOCIEDADES

Como ha tenido ocasion de sefialar esta Direccion General en sus Resoluciones
de 9 de octubre de 2014 y 17 de mayo de 2016, tales modificaciones estructurales de
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las sociedades, a través de las operaciones de fusion, escision total o parcial o cesidn
global de activos, producen, en sus respectivos ambitos, una sucesion universal en
un patrimonio, o en partes de patrimonio, de una sociedad por otra -cfr. articulos 22,
68, 69 y 81 de la Ley 3/2009, sobre modificaciones estructurales de las sociedades
mercantiles-. En todos estos supuestos la eficacia de la transformacion respectiva se
produce con la inscripcidon en el Registro Mercantil -cfr. articulos 47, 73 y 89.2 de la
resefiada Ley 3/2009-, y con ello el efecto legal de la transmisién en bloque de to-
dos los bienes, derechos y obligaciones de las sociedades absorbidas, extinguidas, y
también de las segregadas a favor de las sociedades beneficiarias. En su traslacion al
Registro de la Propiedad de estos negocios, resulta aplicable el articulo 16 de la Ley
Hipotecaria.

La trasmision ya se ha producido en virtud de la inscripcion de la operaciéon en
el Registro Mercantil, cuyos asientos estan bajo la salvaguardia de los tribunales y
producen sus efectos mientras no se declare su inexactitud. Lo relevante es que el
nuevo titular traslade al registrador de la Propiedad la voluntad de que se practique
la inscripcidén a su favor del concreto bien o derecho de que se trate; que acredite
gue se trata de un supuesto de sucesién universal, y que identifiqgue de modo claro
el titulo traslativo, con expresidon de todas las circunstancias que para la inscripcidon
se resefian en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento, relativas
a titulares, derechos y fincas (cfr. art. 21, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria),
incluyendo los datos de su inscripcidon en el Registro de la Mercantil. El registrador
no puede actuar de oficio sin aquella previa postulacién. Por otro lado, en cuanto al
requisito del tracto sucesivo, ningun inconveniente existe para aplicar en este ambito
el principio del tracto sucesivo en su modalidad de tracto abreviado o comprimido.

En la escritura de cancelacién objeto de calificacidon, que origina el presente
recurso no se menciona a la «Caja Rural Intermediterranea, Sociedad Cooperativa
de Crédito», menos aun los negocios juridicos por los que sus titularidades pasan a
«Cajamar Caja Rural, Sociedad Cooperativa de Crédito». Pero la consulta del Registro
Mercantil permite comprobar que hay sucesidn universal, en la personalidad juridica
de «Caja Rural Intermediterranea, Sociedad Cooperativa de Crédito» a «Cajamar
Caja Rural, Sociedad Cooperativa de Crédito».

II.A.77. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 de DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Caceres n° 2
REQUISITOS FISCALES: SUSPENSION DE LA CALIFICACION

En sentido amplio, la calificacidn registral abarca varios momentos sucesivos:
en un primer momento, el registrador ha de calificar y decidir si practica o no el
asiento de presentacion en el Libro Diario de operaciones; en un segundo momento,
a continuacién del anterior, ha de calificar si concurre o no alguna causa legal por
la que deba suspenderse la calificacion sobre el fondo del documento, como podria
resultar de la aplicacion de los articulos 18, parrafo segundo, y 255 de la Ley Hipote-
caria; y finalmente, pero siempre dentro del plazo legal para ello, ha de calificar en
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su plenitud y de manera global y unitaria el documento presentado a fin de decidir
si procede o no practicar los asientos correspondientes en los libros de inscripciones
(véase Resolucion de 24 de mayo de 2017). De ello se deduce que el articulo 254
de la Ley Hipotecaria impone un veto a cualquier actuaciéon relativa al fondo de la
calificacion, si no se han cumplido previamente las obligaciones fiscales. Sélo se per-
mite durante la pendencia de la acreditacién del pago, exencién o alegacién de la no
sujecion, la practica del asiento de presentacién, suspendiéndose mientras tanto la
calificacion y la inscripcién.

II.A.78. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 17 DE DICIEMBRE DE 2021)

Registro de Madrid n° 8

DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN PROCESOS DE SEPA-
RACION Y DIVORCIO: NATURALEZA

Segun la reiterada doctrina de este Centro Directivo, al abordar la naturaleza
juridica del derecho de uso sobre la vivienda familiar lo procedente es considerarlo
como un derecho de caracter familiar y, por tanto, ajeno a la distincidon entre dere-
chos reales y de crédito, ya que ésta es una clasificacion de los derechos de caracter
patrimonial, y el expresado derecho de uso no tiene tal caracter patrimonial, sino
de orden puramente familiar para cuya eficacia se establecen ciertas limitaciones a
la disposicion de tal vivienda (cfr. articulo 96, ultimo parrafo, del Cédigo Civil). Tal
caracter impone consecuencias especiales, como la disociacion entre la titularidad del
derecho y el interés protegido por el mismo, pues una cosa es el interés protegido
por el derecho atribuido (en este caso el interés familiar y la facilitacion de la convi-
vencia entre los hijos y el cdnyuge a quien se atribuye su custodia) y otra la titulari-
dad de tal derecho, la cual es exclusivamente del cényuge a cuyo favor se atribuye
el mismo, pues es a tal conyuge a quien se atribuye exclusivamente la situacién de
poder en que el derecho consiste, ya que la limitacidon a la disposicion de la vivienda
se remueve con su solo consentimiento. Ademas, el derecho de uso sobre la vivienda
familiar integra, por un lado, un derecho ocupacional, y por otro, una limitacién de
disponer. No hay razén para excluir la posibilidad de que el juez, si estima que es lo
mas adecuado al interés mas necesitado de proteccidon en la situacion de crisis fami-
liar planteada y que no es dafiosa para los hijos ni gravemente perjudicial para uno
de los cényuges (cfr. parrafo segundo del articulo 90 del Cdédigo Civil), apruebe la
atribucién del uso de la vivienda familiar a los hijos menores acordada por los padres.
En tal caso si seria necesario la aportacion de los datos identificativos de los hijos
(vid. Resolucidon de 19 de mayo de 2012).

Debe tenerse en cuenta que, desde el punto de vista de la legislacion registral,
uno de sus pilares basicos que permiten garantizar la oponibilidad y conocimiento
de los derechos inscritos por parte de los terceros -y por ende, favorecer también
la propia proteccién del titular registral-, es el denominado principio de especialidad
o determinacion registral, que consagrado en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y
51 de su Reglamento, impone que los derechos que pretendan acceder al Registro
deberan estar perfectamente determinados en sus aspectos subjetivos, objetivos y
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contenido, incluyendo por tanto los limites temporales de su duracion. Tratandose
de derechos de vida limitada, como es el derecho de uso, una de las circunstancias
que debe concretarse por los interesados es su duracién o término, ya sea esta fija
o variable. El art. 96 CC no permite establecer ninguna limitacién a la atribucion del
uso de la vivienda a los menores mientras sigan siéndolo, porque el interés que se
protege en ella no es la propiedad de los bienes, sino los derechos que tiene el menor
en una situacién de crisis de la pareja, salvo pacto de los progenitores, que debera a
su vez ser controlado por el juez.

En consecuencia, puede apreciarse de la doctrina jurisprudencial, en el marco
del Derecho comun, un diferente tratamiento del derecho de uso sobre la vivienda
familiar cuando existen hijos menores, que no permite explicitas limitaciones tem-
porales —si bien, resultaran de modo indirecto—- que cuando no existen hijos o éstos
son mayores, pues en este Ultimo caso, a falta de otro interés superior que atender,
se tutela el derecho del propietario, imponiendo la regla de necesaria temporalidad
del derecho. Ese alcance temporal del derecho de uso de la vivienda familiar se ha
fijado del siguiente modo: «(...) la hija (...) resida en la misma con la madre hasta
gue se produzca una de las siguientes circunstancias: 1. Que la hija finalice la carre-
ra universitaria que ha comenzado y que cursa en la actualidad. 2. Por el transcurso
de cinco afios a contar desde la sentencia que se dicte en las presentes actuaciones
(...)». Es decir, uno de los eventos que van a determinar la extincidén del derecho de
uso de la vivienda familiar es que «(...) la hija finalice la carrera universitaria (...)»
por lo que debe quedar perfectamente identificada. Y, esto es asi, sin necesidad de
entrar a valorar si la hija es meramente beneficiaria del derecho o titular del derecho
de uso de la vivienda familiar.

II.A.79. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 17 DE DICIEMBRE DE 2021)

Registro de Guadix

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA. DOBLE INMATRICULACION: REQUISITOS PARA TRAMITAR EL PRO-
CEDIMIENTO

La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacion de un erroneo dato registral referido a la descripcidon de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se alte-
ra la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que la
superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debid reflejarse
en su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados.
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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible
invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio tras-
lativo u operaciones de modificacidon de entidad 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 oposicidon no
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documentada de un colindante.

En el presente caso la calificacion contiene la fundamentacidén necesaria relati-
va a las dudas de identidad, basadas en la oposicion del colindante, acompanada de
georreferenciacidén contradictoria e informe técnico, contradictorios a los presentados
por el recurrente, lo que revela un conflicto entre colindantes sobre la delimitacién
grafica de las fincas.

Procede, en segundo lugar, resolver sobre la denegacién del inicio del expe-
diente de doble inmatriculacion, respecto del cual, la calificacién del registrador debe
ser mantenida, pues como declard este Centro Directivo en la Resolucion de 10 de
octubre de 2019, el primer requisito para iniciar la tramitacién del expediente del
articulo 209 de la Ley Hipotecaria es que el registrador aprecie la existencia de do-
ble inmatriculacion. Si tras las investigaciones pertinentes, concluye que, a su jui-
cio, no hay indicios de doble inmatriculacion, debera rechazar la continuidad de la
tramitacidén, sin perjuicio de la facultad de los interesados para acudir al procedimien-
to correspondiente. Dicha calificacién del registrador deberd ser motivada suficiente-
mente.

II.A.80. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 30 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 17 DE DICIEMBRE DE 2021)

Registro de Vélez-Rubio

HERENCIA: FORMA DE ACREDITAR EL TITULO SUCESORIO EN LA SUCE-
SION INTESTADA

Esta Direccion General (cfr. las Resoluciones de 3 de abril de 1995, 8 y 22 de
julio de 2005, 12 de noviembre de 2011, 12 y 16 de noviembre de 2015, 1 de junio
de 2018 y 23 de enero de 2020, entre otras citadas en los «Vistos» de la presente)
ha puesto de relieve la sustancial diferencia, como titulos sucesorios atributivos o
sustantivos, entre el testamento y el acta de notoriedad de declaracién de herederos
abintestato.

El testamento -y lo mismo en el contrato sucesorio- responde tanto al con-
cepto de titulo material como formal, pues es ante todo un negocio juridico mortis
causa que expresa la voluntad del testador que es la ley de la sucesion y la que de-
cide con plenos efectos el destino de los bienes constituyendo el titulo o causa de
adquisicién de los mismos, una vez que el llamamiento se completa con la aceptacién
y adjudicacién de herencia (cfr. arts. 609 y 670 del Cddigo Civil). El testamento es el
fundamento mismo de la vocacion o llamamiento del heredero y de la delacion como
elementos determinantes del fendmeno sucesorio. Y la copia auténtica del testamen-
to representa el titulo formal necesario e insustituible para el acceso al Registro de
la sucesidn testamentaria porque en él figura la declaracién de voluntad del testador
como titulo material y formal a todos los efectos, junto con la correspondiente escri-
tura de aceptacion y adjudicacién de herencia.

Distinto significado tiene la declaracién de herederos en la sucesion intestada.
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No constituye el titulo material de la sucesion intestada, pues dicho titulo es la Ley.
Sélo puede considerarse titulo formal en cuanto sirve de vehiculo documental para
el acceso al Registro y prueba o justificacion de la individualizacion en la persona del
heredero atendiendo a los diferentes 6rdenes y grados de llamamiento.

Por otra parte, desde el punto de vista formal, la doctrina de este Centro Di-
rectivo admite (véanse Resoluciones citadas en los «Vistos») como suficiente a los
efectos del Registro, en las inscripciones basadas en escrituras publicas de particién
de herencia, la presentacion de las primeras copias, testimonios por exhibicién y
traslados directos del testamento, o bien que figuren insertos en la escritura. Ahora
bien, en el ambito de la sucesién intestada, esta Direccion General ha entendido que
puede inscribirse la particién si en la escritura se realiza un testimonio en relacién
de los particulares del documento necesarios para la calificacidon e inscripcion en el
Registro de la Propiedad, los cuales quedan de este modo bajo la fe publica notarial,
satisfaciéndose con ello la exigencia de documentacién auténtica para la inscripcién
establecida en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria. En efecto, la doctrina de este Centro
Directivo es que «basta con que el Notario relacione los particulares del documen-
to, los basicos para la calificacion e inscripcidn en el Registro de la Propiedad» (cfr.
Resolucién de 8 de julio de 2005, confirmada por la sentencia firme de 18 de diciem-
bre de 2008 de la Audiencia Provincial de Teruel).

En el concreto supuesto, en la escritura de particion de herencia que se adicio-
na, cuya copia autorizada se presenta en el Registro, se hace expresion del llama-
miento hecho en virtud de declaracién de herederos abintestato en el Juzgado de Pri-
mera Instancia de Huércal Overa del 28 de julio de 1980 ante el juez indicado, donde
fueron declarados herederos los dos hijos comparecientes, sin perjuicio de la cuota
legal usufructuaria de la viuda. En consecuencia, con esta resefia detallada bastaria
para la inscripcion del documento. Pero ocurre que en la escritura que se presen-
ta, autorizada el dia 7 de septiembre de 1989, literalmente se recoge lo siguiente:
«los hechos expuestos se acreditaran mediante la presentacion del correspondiente
auto, que se acompafara a las copias que de la presente se libren», por lo que esta
aseveracion implica que es necesaria la presentacion del documento para acreditar la
declaracion judicial de herederos abintestato.

II.A.81. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 30 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 20 DE DICIEMBRE DE 2021)

Registro de Oropesa del Mar n°1
REPRESENTACION INDIRECTA: EFECTOS CIVILES Y REGISTRALES

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, conforme
a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al con-
signarse 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 sufi-
ciencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacion. En este caso,
el recurrente ha podido conocer, siquiera de forma escueta y ciertamente parca, las
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razones impeditivas de la inscripcién expresadas por la registradora, y ha podido ale-
gar lo que a su derecho convenga; por ello procede entrar a examinar el fondo del
recurso.

La interpretacion del articulo 1.717 del Cédigo Civil ha originado una evolucién
de la doctrina en la que se detectan esencialmente dos posturas diferentes con efec-
tos muy dispares. Sancionada legalmente la eficacia plena de la relacién directa entre
el representante indirecto y el tercero, aspecto en el que no se plantean dificultades,
el problema fundamental surge a la hora de delimitar los efectos entre el represen-
tado y el tercero. La jurisprudencia del Tribunal Supremo no ha dudado en atribuir
efectos directos para el representado cuando el caracter ajeno de la gestion del re-
presentante indirecto ha quedado suficientemente acreditado (Sentencias de 1 de
mayo de 1900, 10 de julio de 1.946, 17 de diciembre de 1959, 22 de noviembre de
1965, 2 de noviembre de 1970, 16 de mayo de 1983, 25 de febrero de 1994, 19 de
junio de 1997, 18 de enero de 2.000 y 31 de octubre de 2003).

Admitida la adquisicién inmediata de la propiedad por el ‘dominus’, el siguiente
problema que se presenta se concreta en la forma de,acreditacic'm de su titularidad
que, de momento, puede quedar reservada u oculta. Unicamente es preciso un acto
que revele hacia el exterior la titularidad. En esa situacion, la via recta que permitira
acreditar la titularidad del ‘dominus’ podra ser voluntaria, mediante la escritura otor-
gada por el representante y aquel en la que el primero reconozca erga omnes el de-
recho del ultimo (cfr. articulo 540 del Cdédigo Civil). Esta escritura no es, en puridad,
una rectificacion o modificacion del titulo previo que requiera el otorgamiento por
todas las partes implicadas en la relacion, incluso el tercero que contraté con el re-
presentante, porque lo cierto es que, en la realidad de las cosas, el titulo previo y la
relacion contractual establecida y en él documentada no se modifica.

Ahora bien, en relacion con la escritura de reconocimiento, no parece suficien-
te la mera declaracion de las partes dirigida a reconocer la titularidad del ‘dominus’,
sino que esa declaracidon debe estar suficientemente justificada, a fin de acreditar de
manera suficiente la existencia de la relacién representativa. En este punto, ha de
atenderse a cada supuesto factico. Desde este punto de vista, aunque resulte discu-
tible la aplicacion de la ratificacidon a la representacion indirecta —el articulo 1.259 del
Cddigo Civil se refiere estrictamente a la actuacion en nombre ajeno- lo que no resul-
ta dudoso es la admisibilidad de una declaracion de las partes dirigida a suplir la falta
de acreditacién previa de la representacion o, incluso, a completar la eventual falta
de poder de representacion del actuante (articulos 1.727 y 1.892 y 1.893 del Cddigo
Civil), siempre que esa declaracion vaya acompafiada de algun hecho o circunstancia
que permita afirmar que, atendidas las circunstancias, ha quedado suficientemente
evidenciada la relacion de representacion, lo que obliga necesariamente a atender a
las circunstancias de cada caso.

Es doctrina de este Centro Directivo que lo que accede a los libros registrales
es el titulo material por el que se produce la transmisién o la declaracién del domi-
nio que, a su vez, ha de estar consignado en un titulo formal de los previstos en el
articulo 3 de la Ley Hipotecaria, por lo que sdlo si el reconocimiento de dominio tiene
la condicion de titulo material transmisivo o declarativo del dominio puede acceder
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al Registro de la Propiedad, y por ello es necesaria la expresion de la causa (cfr.
Resolucion de 19 de enero de 1994). De aqui resulta que el reconocimiento de do-
minio efectuado sin expresion de causa carece de virtualidad traslativa y no procede
su inscripcidon. Pero en el supuesto en estudio no es esa la situacidén que se produce.
La doctrina expuesta ha sido claramente corroborada en las Sentencias del Tribunal
Supremo de 30 de mayo y 10 de junio de 2016.

II.A.82. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Chiclana de la Frontera n°2
PROPIEDAD HORIZONTAL: VIVIENDAS DE USO TURISTICO

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 tratdndose 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), sélo
seran 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). Esta necesidad de
unanimidad para los acuerdos que impliquen modificacion del titulo constitutivo se ha
mantenido aun cuando las sucesivas reformas de la Ley sobre propiedad horizontal,
entre las ultimas por Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y
renovacion urbanas, que precisamente dio nueva redaccion al articulo 17, han ido
encaminadas a facilitar que los acuerdos alcanzados.

Uno de los supuestos en que la misma ley exceptua la unanimidad es el con-
templado en el apartado 12 del citado articulo 17 de la Ley sobre propiedad hori-
zontal, 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 participaciéon para adoptar el
acuerdo, suponga o no modificacidon 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.

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

II.A.83. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).
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Registro de Oliva

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA. UNIDADES MINIMAS DE CULTIVO: CALIFICACION REGISTRAL

Como ha declarado reiteradamente esta Direccién General, 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 representacién 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 modificacidon de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipote-
caria).

En el presente caso, el titular registral colindante notificado no se opone, pero
si se opone el titular catastral colindante notificado. La alegacion que formula el co-
lindante catastral es excesivamente genérica pues manifiesta que lo adquirié en vir-
tud de un documento privado extraviado y que la entrega de llaves se realizé por el
administrador de la casa.

Pero no es razonable entender que la mera oposicion que no esté debidamente
fundamentada, aportando prueba escrita del derecho de quien formula oposicién, pue-
da hacer derivar el procedimiento a la jurisdiccién contenciosa, pues se desvirtuaria
la propia esencia del expediente, seguin se ha concebido en el marco de la reforma de
la jurisdiccidn voluntaria. La Resolucién de 23 de diciembre de 2020 declaré que no
es motivo suficiente para rechazar la inscripcion de la representacién grafica georre-
ferenciada el hecho de que el colindante se limite a alegar una eventual invasion de
su finca, sin aportar documento alguno que fundamente tal alegacion.

Resultando de la division documentada, parcelas inferiores a la unidad minima
de cultivo en la zona, debe iniciarse el procedimiento previsto en el articulo 80 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. Por lo que, corresponde a la Administracion
agraria apreciar la posible concurrencia de las excepciones reguladas en el actual
articulo 25 de la Ley 19/1995, sin perjuicio de los recursos que el interesado pueda
oponer contra la resolucion administrativa que se dicte, y que permitiran, en caso de
recurso contencioso-administrativo, la anotacion preventiva en el Registro de la Pro-
piedad. Dicho control por parte de la Administracion agraria autonémica debe enten-
derse sin perjuicio del control de legalidad urbanistica por parte de la Administracién
municipal y autondmica.

II.A.84. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).

Registro de Aspe

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA
FINCA

La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcidén de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se alte-
ra la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que la
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superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debié reflejarse
en su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados.
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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible
invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio tras-
lativo u operaciones de modificaciéon 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 segln su prudente criterio. 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 oposicion no documentada de un colindante.

En el presente caso la calificacidon contiene la fundamentacién necesaria relati-
va a las dudas de identidad, basadas en la oposicién del colindante, a las que se su-
man las apreciaciones de la registradora segun la superposicién de representaciones
graficas. No procede, en definitiva, como pretende la recurrente, que la registradora
en su calificacion o esta Direccion General en sede de recurso pueda resolver el con-
flicto entre colindantes que se pone de manifiesto, cuestién que, a falta de acuerdo
entre los interesados, estara reservada a los tribunales de Justicia.
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I1.B.
PEDRO AVILA NAVARRO

I1.B.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP 4 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021)

Herencia: No pueden partirse con acervo comun varias herencias con
distintos herederos

Se trata de una escritura de aceptacién y adjudicacion de herencias en la que
los herederos deciden hacer un acervo comun con todos los bienes hereditarios y se
los adjudican como tienen por conveniente. «Sefala la registradora que no puede
hacerse acervo comun de las tres herencias porque no resultan herederos las mis-
mas tres personas» (en una de las herencias solo uno es heredero). Dice la Direccién
gue podria formarse ese «acervo comun» si fueran llamados los tres herederos en
las tres herencias, aunque fuese de forma desigual; pero en otro caso, aunque los
herederos mayores de edad pueden verificar la particién del modo que tengan por
conveniente (art. 1058 C.c.), y los otorgantes, mayores de edad, pueden trasmitirse
reciprocamente bienes por cualquier titulo adecuado (cfr. arts. 609, 618 y ss. y 1261
a 1263 C.c.), lo cierto es que el mero negocio particional no puede justificar cualquier
transmision patrimonial si no queda suficientemente causalizada, es necesaria una
causa licita y suficiente para todo negocio traslativo (cfr. arts. 1274 y ss. C.c.), que
debe reflejarse en el Registro (arts. 9 LH y 51 RH).

R. 04.10.2021 (Notario Pedro-Antonio Vidal Pérez contra Registro de la Propie-
dad de Almoddvar del Campo) (BOE 03.11.2021).

I1.B.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP 4 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Cancelacion: La caducidad se cuenta desde el vencimiento to-
tal de la obligacion

Reitera la doctrina de otras muchas resoluciones (ver, por ejemplo, R.
29.09.2009, R. 10.01.2014, R. 10.05.2018, R. 09.07.2018 y R. 08.03.2019), en el
sentido de que la caducidad del asiento de hipoteca tendra lugar a los veintiin afios
desde el vencimiento de la obligacion garantizada: los veinte de la prescripcion de la
accion hipotecaria (art. 128 LH) mas el afio afladido por el art. 82.5 LH. En este caso
no habian transcurrido.

La Direccion hace un repaso de la cancelacion de la hipoteca por caducidad, sea la
pactada por las partes (que no era el caso, art. 82.2 LH), sea la legal; y dentro de
esta Ultima, la del art. 82.5 LH, por presuncion de extincidon del derecho garantizado
(transcurrido el plazo sefialado en la legislacidén civil aplicable para la prescripcién
de la acciones derivadas de dichas garantias o el mas breve que a estos efectos se
hubiera estipulado al tiempo de su constitucion, contados desde el dia en que la pres-
tacion cuyo cumplimiento se garantiza debid ser satisfecha en su totalidad segun el
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Registro), y la del art. 210.8.2 LH, por caducidad del asiento (veinte afios desde la
fecha del ultimo asiento en que conste la reclamacion de la obligacién garantizada
0, en su defecto, cuarenta afios desde el Ultimo asiento relativo a la titularidad de la
propia garantia).

R. 04.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ledn-1) (BOE
03.11.2021).

I1.B.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).

Recurso gubernativo: Sélo procede contra la nota de suspension o dene-
gacion, no cuando se practica el asiento

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones.
En este caso se trataba de unas escrituras de herencias en las que se incluia la to-
talidad de unas fincas cuya mitad indivisa estaba sujeta segun el Registro a una
sustitucién fideicomisaria que no se tuvo en cuenta. Segun el recurrente y el notario
autorizante, la calificacién en su dia de la cldusula testamentaria como sustitucion
fideicomisaria fue un error. Pero dice la Direccion que «los asientos registrales estan
bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se
declare su inexactitud (art. 1.3 LH); [...] la rectificacidén de los asientos exige, bien el
consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya
algun derecho, [...] bien la oportuna resolucion judicial recaida en juicio declarativo
entablado contra todos aquellos; [...] estando practicada la inscripcion del afio 2012
como una sustitucion fideicomisaria, y no concurriendo al otorgamiento de la escri-
tura de aclaracién y rectificacion los llamados como fideicomisarios, no puede causar
la escritura inscripcion en el Registro».

R. 05.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Torrelodones)
(BOE 03.11.2021).

Sobre concrecion del recurso gubernativo a la nota de suspensidon o denegacién y la
imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples resolu-
ciones; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario.

I1.B.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).

Urbanismo: Actuacion de la preferencia del embargo por gastos de ur-
banizacion

En procedimiento de apremio, desierta la subasta inicial, se adjudicé una finca
a la junta de compensacién de determinado sector, en calidad de acreedora por los
gastos derivados de proceso de urbanizacion; la finca estaba gravada con una hi-
poteca con anterioridad a la anotacién de embargo practicada en el procedimiento;
se ordena la cancelacion de la hipoteca, dado que las obligaciones derivadas de los
planes de ordenacion urbanistica, concretamente las derivadas de la urbanizaciéon de
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la unidad de actuacién, son obligaciones de caracter real, que dan una preferencia
de cobro sobre el bien afectado, semejante a una hipoteca legal, desarrollada regis-
tralmente en el art. 19 RD. 1093/1997. La registradora opone como defecto que el
acreedor hipotecario no ha sido «correctamente notificado sobre el alcance que el
procedimiento de apremio tenia respecto a su titularidad registral». La Direccidén ex-
plica que «los créditos derivados de los gastos de urbanizacion, en caso de impago,
se hacen efectivos a través del correspondiente procedimiento de apremio, ya judi-
cial, ya administrativo; uno de los tramites de dicho procedimiento de apremio es la
practica de una anotacion preventiva de embargo que determine de forma concreta
el importe objeto de reclamacién; para que dicha anotacidon pueda gozar de la prio-
ridad registral que deriva de la inscripcion de la afeccidon por costes de urbanizacién
sera preciso que se realice la oportuna notificacién a los eventuales titulares de de-
rechos inscritos o anotados sobre la finca entre la fecha de inscripcién del proyecto
de equidistribucion en la que se hizo constar la afeccidon prevista en el art. 19 RD.
1093/1997 y la de presentacién del mandamiento por el que se ordena la practica de
la anotacion de embargo». Sin embargo, en el caso concreto «existen otras actua-
ciones en el expediente de apremio de las que si resulta que el acreedor hipotecario
tuvo conocimiento de que se estaba tramitando una ejecuciéon que podria tener como
consecuencia la cancelacion de su inscripcion de hipoteca».

R. 05.10.2021 (Junta de Compensacion contra Registro de la Propiedad de Se-
govia-1) (BOE 03.11.2021).

I1.B.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).

Vivienda familiar: La manifestacion del art. 91 RH debe referirse inequi-
vocamente a un hecho

«Mediante la escritura cuya calificacidon es objeto de impugnacion se formaliza
la venta de una vivienda por los seis copropietarios de una vivienda (dos de ellos
casados, dos viudos, un divorciado y el restante soltero), quienes declaran que no
se encuentran «en situacion alguna que implique la necesidad legal de recabar el
consentimiento ajeno para esta operacion». La Direccién, citando la R. 06.03.2020,
confirma que «no puede entenderse que la referida norma del art. 91 RH, en cuanto
exige una manifestacién especifica sobre un hecho concreto (que la finca no sea vi-
vienda habitual de la familia), quede cumplida con la genérica afirmacion, [...]; igual
que no seria suficiente, por ejemplo, la mera afirmacion de que el acto dispositivo
cumple todos los requisitos legales».

R. 05.10.2021 (Notario Ildefonso Sanchez Prat, contra Registro de la Propiedad
de Barcelona-11) (BOE 03.11.2021).

Ver R. 28.07.2021 y su comentario.

I1.B.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).
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Rectificacion del Registro: Dudas justificadas del registrador en el expe-
diente del art. 199 LH

Una vez tramitado el expediente del art. 199 LH para la inscripcion una re-
presentacidon grafica catastral solicitada en acta notarial, la registradora suspende
la inscripcidn a la vista de diversos escritos de oposicion. La Direccidon considera
justificadas las dudas, dada la diversa documentacién aportada por los interesados
(Confederacion Hidrografica del Jucar, informe presidente de la Confederacion sobre
afeccion al dominio publico hidraulico; titulares de la parcela catastral colindante,
planos topograficos elaborados por técnicos y dos actas notariales de presencia;
Conselleria d’Agricultura, informe técnico de posible afeccién a dominio publico por
afeccion de una via pecuaria; Ayuntamiento, informe de la arquitecta técnica muni-
cipal, también sobre afeccion de una via pecuaria; titulares catastrales de la parcela
colindante, titulo de propiedad); pero precisa que ante esas dudas «lo procedente es
la denegacion de dicha inscripcion (y no suspensién, como consta en la calificaciéon) y
podrd acudirse al expediente de deslinde regulado en el art. 200 LH (tal y como pre-
vé para estos casos el art. 199 LH), sin perjuicio de poder acudir al juicio declarativo
correspondiente (cfr. art. 198 LH)».

R. 05.10.2021 (Monte Capsades, S.L., y César Morcillo, S.L., contra Registro de
la Propiedad de Benissa) (BOE 03.11.2021).

I1.B.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).

Inmatriculacion: Dudas fundadas del registrador sobre invasion del do-
minio publico

Inmatriculacion: Debe acreditarse la adquisicion anterior en un aio al
titulo principal

Inmatriculacion: La aportacion a la sociedad de gananciales es titulo
apto para la inmatriculacion

Inmatriculacion: La antigiiedad del titulo previo se cuenta desde el mo-
mento de la adquisicion

Titulo inscribible: El testimonio de copia autorizada solo es admisible
para documentos complementarios

Impuestos: Justificacion de cumplimiento fiscal aun con suspension del
plazo por covid-19

Se pretende la inmatriculacion de una finca por el sistema de doble titulo del
art. 205 LH; se debaten en el recurso varios defectos senalados por el registrador:

—-«Dudas acerca de la posible invasidon de una via pecuaria, que constituye do-
minio publico, por las fincas cuya inmatriculacion se pretende». Se confirman estas
dudas, dada la oposicién de la Administracion (Servicio Territorial de Medio Ambiente
de la Junta de Castilla y Ledn e informacién aportada por la Gerencia Territorial de
Catastro).

-No resulta acreditada la adquisicién por parte de la vendedora al menos un
ano antes del otorgamiento de la escritura de venta, pues adquirié en liquidacion de
la disuelta sociedad conyugal con su difunto esposo y herencia de éste, que fallecié
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mas recientemente. En efecto, «el plazo de un ano a que se refiere el articulo 205 se
puede computar desde el fallecimiento del causante de la herencia» (ver arts. 657 y
404 C.c.).

-«El testimonio parcial de la escritura de aceptacion y adjudicaciéon de heren-
cia que se ha aportado para acreditar la adquisicion previa por el transmitente de
las fincas a inmatricular no puede servir como titulo principal de la inscripcién», es
necesario aportar una copia autorizada. Segun la Direccion, aunque conforme al art.
144 RN, los testimonios tienen la consideracion de instrumento publico, lo que ha
llevado a que la copia autorizada de las escrituras pueda ser sustituida por la foto-
copia autenticada de la misma, para su acceso al Registro, siempre que se trate de
su toma en consideracién como documento complementario (cfr. R. 15.01.1960, R.
29.09.1993, R. 05.01.2002 y R. 05.09.2002), no obstante, cuando se trata de obte-
ner la inscripcidn del titulo se niega a los testimonios esa eficacia sustitutiva respecto
de la copia autorizada testimoniada; pues el art. 3 LH exige «escritura publica» y esta
condicion solo concurre en la matriz y en las copias autorizadas (art. 221 RN), no en
los testimonios por exhibicién de la misma o su fotocopia autenticada (ver también
art. 33 RH).

-No se acredita el pago del impuesto, o la exencidn o no sujecion, respecto a la
escritura de herencia sefialada como titulo previo. La Direccién confirma este defecto
(ver art. 254.1 LH); sin que el hecho de que por razén del estado de alarma declarado
con motivo de la pandemia por covid-19 se suspendiesen los plazos administrativos,
entre ellos el plazo durante el cual el sujeto pasivo debe autoliquidar su impuesto,
afecte a que para practicar la inscripcion deba acreditarse dicha autoliquidacion y
pago, «que se exige con independencia de que el deudor tributario haya cumplido o
no su obligacién de realizar la autoliquidacién del impuesto en plazo».

R. 05.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Roa) (BOE
03.11.2021).

I1.B.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP 5 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).

Rectificacion del Registro: La erronea ubicacion de las fincas debe recti-
ficarse conforme al art. 3 RH

Urbanismo: La reparcelacion no puede modificar el término municipal ni
la ubicacion de las fincas

Se trata de una reparcelacién aprobada por un solo ayuntamiento y que com-
prende algunas fincas que segun el Registro estan situadas en otro término munici-
pal. La Direccién confirma que o bien la parcelacion debe ser aprobada por ambos
ayuntamientos o bien debe rectificarse en el Registro el dato la situacién de las fin-
cas, conforme a lo dispuesto en el art. 3 RH; «el proyecto de reparcelacién no es el
cauce adecuado para la rectificacion del término municipal o de la ubicacion de de-
terminadas fincas y su constancia registral».

R. 05.10.2021 (Construcciones y Auxiliar de Ferrocarriles, S.A., contra Registro
de la Propiedad de Tolosa-2) (BOE 03.11.2021).
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I1.B.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP 6 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).

Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o dene-
gacion, no cuando se practica el asiento

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones. En
este caso, «practicadas siete anotaciones de embargo cautelares en el Registro de la
Propiedad, derivadas de un procedimiento de derivacion de responsabilidad solidaria
conforme al art. 42.2.a L. 58/17.12.2003, General Tributaria, solicita el recurrente
se declare la nulidad de los asientos al entender que se han practicado erréneamen-
te y, subsidiariamente, se rectifiquen los mismos, de modo que las anotaciones solo
recaigan sobre cuatro fincas y no sobre siete, por considerar que la medida cautelar
es desproporcionada en relacidén con la valoracion de los bienes».

R. 06.10.2021 (Inversiones y Desarrollos Abellan, S.L., contra Registro de la
Propiedad de Murcia-8) (BOE 03.11.2021).

Sobre concrecion del recurso gubernativo a la nota de suspensidon o denegacién y la
imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples resolu-
ciones; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario.

II.B.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP 6 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).

Propiedad horizontal: Validez de la clausula estatutaria de libre division
de elementos privativos

Se trata de una escritura en la que se segregan cuatro locales de determinada
finca en una propiedad horizontal cuyos estatutos permiten la division por los pro-
pietarios por si solos. El registrador considera necesaria la aprobacion de la junta por
las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las
tres quintas partes de las cuotas de participacion (art. 10.3.b LPH). Pero la Direc-
cion reitera la doctrina sobre validez de estas clausulas de libre divisidén, agrupacion,
etc., tanto de la propia Direccién (R. 12.02.2016) como del Tribunal Supremo (S.
15.11.2010 y S. 25.02.2013); doctrina cuyo fundamento sigue siendo el mismo con
la nueva normativa introducida por L. 8/26.062013, de rehabilitacién, regeneraciéon y
renovacion urbanas: el hecho de que se flexibilice el régimen legal de mayorias para
acuerdos divisidon, segregacién, etc. «exceptuando la regla de la unanimidad en ca-
S0S en que no se considera justificada, no impide que se configure voluntariamente
de forma expresa un régimen aun mas flexible, habida cuenta de la prevalencia del
principio de autonomia de la voluntad».

R. 06.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Adeje) (BOE
03.11.2021).

II.B.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP 6 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
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DE NOVIEMBRE DE 2021).

Notas marginales: Las de referencia no pueden cancelarse, pero si ha-
cerse constar otras modificaciones

En su dia, practicada anotacién preventiva de reposicidon de la legalidad sobre
los distintos elementos privativos de un edificio en propiedad horizontal, se hizo por
nota marginal una referencia a esas anotaciones por nota marginal en la finca matriz;
por instancia privada se solicita ahora la cancelacion de dicha nota marginal por ha-
berse cancelado las anotaciones preventivas. «El registrador deniega la cancelacién
por considerar que se trata de una mera nota marginal de referencia, no susceptible
de cancelaciéon», La Direccidén sefiala la diferencia entre las notas marginales princi-
pales, como son las notas marginales de modificacidn juridica y las sucedaneas de
asientos principales, y notas de mera referencia, también llamadas de oficina, para
relacionar diversos asientos; «las primeras estan sometidas normalmente a caduci-
dad, y no asi las segundas; solo las primeras pueden ser objeto de cancelaciéon en
sentido estricto, pues las notas marginales de referencia se limitan a expresar la
relacion de un asiento con otro u otros practicados. Esto no impide, como solicita la
recurrente, que se haga constar una nueva nota marginal de referencia en la que se
diga que en el folio de las fincas independientes se ha cancelado la referida anotacion
preventiva».

R. 06.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ferrol) (BOE
03.11.2021).

II.B.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP 8 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE 03
DE NOVIEMBRE DE 2021).

Derecho de superficie: Determinacion de la parte de finca afectada y del
contenido del derecho

Representacion: Constancia de la inscripcion en el Registro Mercantil de
los poderes de inscripcion obligatoria

Se trata de una escritura de constitucion de derecho de superficie sobre parte
de una finca registral. El registrador senala dos defectos, que trata la Direccidn:

-«No consta debidamente delimitado el objeto del derecho de superficie»
(coordenadas de la parte afectada en formato GML, las de la finca total, técnico que
firma los planos protocolizados y «medidas complementarias» o «medidas compen-
satorias» que debe realizar la superficiaria). La Direccidn en primer lugar reitera su
doctrina sobre la posibilidad de constituir un derecho de superficie sobre parte de
una finca registral (R. 28.11.2019) y entiende que en el caso concreto esa parte «se
encuentra claramente determinada en el titulo con la incorporacion de plano geo-
rreferenciado y un listado de coordenadas de las que resulta la ubicacion indubitada
de la porcién sobre la que se constituye el derecho». Y, como en la obra nueva, no
es exigible un fichero en formato GML (Res. conjunta DGRN y Direccidon General del
Catastro 26.10.2015), ni que el plano o listado de coordenadas deba estar suscrito
por técnico o deba contar con la firma legitimada notarialmente (que solo se exige
para la obra nueva). En cuanto a la previa georreferenciacion de la finca, como es
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doctrina de la Direccion, «solamente sera exigible cuando existan dudas de que la
porcién de finca delimitada con coordenadas sobre la que recae el derecho se ubique
efectivamente en la finca registral», y el registrador no ha indicado dudas al respecto.
Finalmente, se trata de la construccién y explotacidon de una planta de generaciéon de
energia fotovoltaica, con una serie de medidas para preservar los recursos naturales
y el medio ambiente, pero no puede decirse que la indeterminacion de estas medidas
suponga una indeterminacion del derecho de superficie concedido, «en la escritura
guedan determinados todos los elementos del mismo legalmente exigibles para la
inscripcion del derecho real»

—-No se acredita la existencia y vigencia de la representacién alegada por cuanto
no consta la inscripcidn en el Registro Mercantil de la escritura de poder ni se identifi-
ca la persona que ha conferido el apoderamiento. La Direccion confirma la calificacion
registral en este punto (ver R. 05.02.2020; cita también las S. 645/23.09.2011, S.
643/20.11.2018, 661/22.11.2018, y 378/.01.06.2021, sobre interpretacion del art.
166 RN): «Tratandose de poderes inscritos en el Registro Mercantil, se presume la
exactitud y validez de los asientos del Registro (cfr. art. 20 C. de c.); pero tratandose
de poderes no inscritos, no puede invocarse dicha presuncion, por lo que la resena
del documento en que funda su representacion el apoderado debe comprender tam-
bién el titulo representativo del concedente del poder».

R. 08.10.2021 (Ictio Solar, S.L.U., contra Registro de la Propiedad de Torrijos)
(BOE 03.11.2021).

II.B.13. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Rectificacion del Registro: Dudas no justificadas del registrador en el
expediente del art. 201 LH

«Presentada el acta notarial prevista en los arts. 201 en relacion con el 203
LH, en la que se solicita la expedicidén de certificacion prevista en dichos preceptos,
la misma es objeto de suspension por estimar la registradora la existencia de dudas
de que la alteracién pretendida en realidad no es una rectificacién de la descripcion
sino que en realidad se trataria de un negocio traslativo encubierto, dada la gran
diferencia de superficie entre la cabida inscrita y lo que se pretende reflejar, la pro-
cedencia de la finca por segregacién y las diferencias superficiales entre el Registro
y el Catastro en las fincas colindantes y en la matriz de la que proceden, apuntando
la posibilidad de una doble inmatriculacién». Dice la Direccién que «las dudas mani-
festadas en este caso no justifican por si mismas la suspensién del procedimiento,
en el que, ademas, siempre pueden practicarse las diligencias adicionales oportunas
para disipar tales dudas. Por ello lo procedente en estos casos es la expedicién de
la certificacidén solicitada con exposicion de los indicios apreciados que pueden dar
lugar a dudas de identidad, permitiendo la continuacién del procedimiento en el que
se deberan practicar las diligencias correspondientes a la vista de tales indicios».

R. 13.10.2021 (Notario Pedro-Carlos Moro Garcia contra Registro de la Propie-
dad de Manresa-1) (BOE 12.11.2021).
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II.B.14. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Rectificacion del Registro: Dudas justificadas del registrador en el expe-
diente del art. 199 LH

«Es objeto de este expediente decidir si procede la inscripcién de una represen-
tacion grafica catastral solicitada en un acta notarial. Una vez tramitado el expediente
previsto en el art. 199 LH, el registrador suspende la inscripcién a la vista de la opo-
sicion formulada por el Ayuntamiento como titular colindante, en la que manifestaba
que, atendiendo a los planos de concentracion parcelaria, se puede invadir suelo que
esta destinado a viales y espacios publicos». La Direccidon confirma que de los datos
y documentos que obran en el expediente resulta evidente la posibilidad de invasion
del dominio publico, por lo que la inscripcion debe ser denegada (no suspendida
como figuraba en la nota registral), «sin perjuicio de que por el interesado se ejerci-
ten los recursos o actuaciones correspondientes ante dicha autoridad administrativa
o incluso judicial para instar la rectificacidon de la resolucién dictada», cuyo contenido
no puede ser objeto del procedimiento para la inscripcidn de la representacién grafica
o del recurso contra la calificacion (cfr. arts. 199 y 200 LH).

R. 13.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Castropol) (BOE
12.11.2021).

II.B.15. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Concurso de acreedores: Cancelacion de hipotecas anteriores sobre fin-
cas del concursado vendidas

En procedimiento concursal se autorizé la venta directa de una finca, que se
formalizé en escritura publica y se inscribid; ahora en mandamiento dictado en el
mismo procedimiento se ordena la cancelacién de las hipotecas que gravan la finca.
El registrador entiende que es necesario que el acreedor privilegiado (Agencia Estatal
de Administracién Tributaria) consienta la transmision por debajo del tipo de subas-
ta (art. 210 RDLeg. 1/05.05.2020, Ley Concursal); de lo contrario, se entiende que
hay subsistencia del gravamen, con acumulacion de deudores en caso de créditos
tributarios, conforme al art. 212 RDLeg. 1/2020. La Direccidn reconoce que para can-
celar como consecuencia de la venta las hipotecas anteriores al concurso es preciso
que los acreedores con privilegio especial, como son los hipotecarios, hayan tenido
la participacion legalmente exigible. Pero en el caso concreto, la venta se autorizé
atendiendo a la comunicacidn de la insuficiencia de la masa activa para hacer frente
a los créditos contra la masa que podrian generarse de continuar el concurso (art.
176 bis L. 22/2003, hoy 473 y ss. RDLeg. 1/2020), el juez hace referencia expresa a
la falta de oposicidon de la Hacienda Publica, o la oposiciéon por motivos formales que
se rechazaron, de manera que devino firme la resolucién; y, «si en el procedimiento
judicial se ha considerado que se habian cumplido los requisitos que la Ley Concur-
sal prevé para que se pueda llevar a cabo la cancelacion de las hipotecas existentes
sobre la finca, entendiendo que los acreedores con privilegio especial afectados han
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tenido la intervencion adecuada en el proceso concursal, excede de las facultades de
calificacion que el art. 100 RH otorga a los registradores, el discrepar de esta valora-
cion y entender incumplidos dichos requisitos».

R. 13.10.2021 (Grupo Isolux EPC, S.L., contra Registro de la Propiedad de San
Sebastian de los Reyes - 1) (BOE 12.11.2021).

II.B.16. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Herencia: Interpretacion de la voluntad del testador por la misma he-
redera

Se trata de una escritura de herencia; el causante habia instituido heredera a
su hermana «mientras permanezca en estado de soltera»; ahora la heredera acredi-
ta que tanto al tiempo del testamento como al de la muerte del causante su estado
era de divorciada, e interpreta el testamento en el sentido de que «el testador quiso
nombrarla heredera en tanto no contrajese nuevo matrimonio, confundiendo su es-
tado de divorciada con el de soltera». La Direccidén senala que en realidad hay dos
cuestiones, la de interpretacion de la cladusula y la de si esa interpretacion la puede
hacer la heredera por si sola, partiendo siempre del tenor del art. 675 C.c. En cuanto
a lo primero, «tiene indudable sentido la interpretacidn hecha por la heredera; [...]
de considerarse la exigencia literal del ‘estado de soltera’, la imposibilidad del cum-
plimiento de la condicién, por aplicacién del art. 792 C.c., llevaria a que se tuviera
por no puesta; [...] resulta aventurado considerar la suposicion de que el testador
pudiera ignorar que su hermana designada heredera estaba divorciada diez afios
antes del otorgamiento del testamento y él creyera que estaba soltera; pero en caso
de que tuviera ese error, hay que recordar que el art. 767 C.c. establece que la ex-
presion de causa falsa en la institucién de heredero se tendra por no escrita; [...] en
consecuencia, solo queda la interpretacion légica». Sobre lo segundo, «no cabe otra
interpretacion y, por tanto, no resulta forzada; por ello, puede hacerla la llamada
como heredera; otra cosa seria el caso distinto de una interpretacion forzada o que
presentara complejas facetas o distintas posibilidades resultantes de la interpreta-
cion, que abocaria a compartirla con otros llamados para el caso de no cumplirse la
condicién o a una resolucidn judicial». Por lo que estima el recurso.

R. 14.10.2021 (Notario José-Maria Carrau Carbonell contra Registro de la Pro-
piedad de Valencia-10) (BOE 12.11.2021).

La Direccidén cita varias sentencias y resoluciones que ella misma resume:
«Recapitulando, es doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid., por todas, R.
29.06.2015), que del art. 675 C.c. resulta el entendimiento de las clausulas conforme
al sentido literal de las palabras a menos que aparezca claramente que fue otra la
voluntad del testador; que el centro de gravedad de la interpretacion de las disposi-
ciones de ultima voluntad radica esencialmente en la fijacién de la voluntad real del
testador, esto es, sentido espiritualista de las disposiciones; que, recogiendo la doc-
trina asentada porla S. 01.12.1985, en la interpretacion de los actos testamentarios,
la principal finalidad es investigar la voluntad real, o al menos probable del testador
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en si misma, sin que pueda ser obstaculo la impropiedad o lo inadecuado de los tér-
minos empleados, siempre que aquella voluntad resulte de las circunstancias, incluso
externas del testamento, y de completar aquel tenor literal con el elemento ldgico, el
teleoldgico y el sistematico; y que el primer elemento en la interpretacién de los tes-
tamentos es el literal, pero merced a la utilizacion de otros elementos interpretativos
se debe establecer cudl es el verdadero significado de las cldusulas testamentarias».

II.B.17. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Separacion y divorcio: Los negocios de caracter familiar son inscribibles
en virtud de transaccion de los conyuges

En convenio de divorcio se habia llegado a determinados acuerdos econdémicos
entre los conyuges (pago por el ex marido de determinadas cantidades como com-
pensacion por exceso de adjudicacién de una vivienda y como pension de alimentos
para sus hijos); reclamado judicialmente el cumplimiento de estas obligaciones, los
conyuges llegan a una transaccion de dacién en pago de la misma vivienda; se pre-
senta ahora en el Registro el auto de aprobacion judicial del acuerdo de transaccion.
La registradora suspende la inscripcidn porque considera que es necesario otorgar
escritura publica (art. 3 LH), por ser el acuerdo transaccional un documento privado
que no deja de serlo por la homologacién judicial; «y solo el convenio regulador se
considera titulo inscribible en materia de liquidacion del régimen econdmico matrimo-
nial y de adjudicacion de la vivienda habitual, como consecuencia de la separacion y
divorcio (arts. 90, 91y 103 C.c.), lo cual no puede hacerse extensivo a otros negocios
juridicos celebrados entre los ex conyuges». Aunque tal es la doctrina de la Direccién
(cita la R. 06.09.2016), también lo es que «el convenio matrimonial puede ser titulo
inscribible en aquellos negocios que puedan tener caracter familiar»>; y en el caso
concreto «ha quedado acreditada la conexidn del acuerdo transaccional con la liqui-
dacion de régimen econdmico matrimonial derivada del proceso de divorcio previo de
las partes».

R. 14.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Igualada-1) (BOE
12.11.2021).

II.B.18. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Anotacion preventiva de embargo: Actuacion en el procedimiento de
apremio fiscal contra herencia yacente

Se trata de «la negativa de la registradora a practicar una anotacién preventiva
de un embargo ordenado en un procedimiento administrativo de apremio seguido
contra la herencia yacente del titular registral de la finca embargada»; la negativa
se basa principalmente en la necesidad de nombrar un defensor judicial que repre-
sente los intereses de la herencia yacente, dado que no se habia dirigido el procedi-
miento contra algun heredero identificado personalmente (arts. 790 y ss. LEC). La
Direccidn repite su doctrina en ese sentido, basada en la S. 03.03.2011 (y en la S.TC
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26/24.02.2020, caracter excepcional de las notificaciones por edictos). Pero en el
caso concreto resalta que se trata de un procedimiento administrativo de apremio,
por lo que habran de tenerse en consideracidén algunas normas especiales dirigidas a
la adecuada proteccidn de los intereses de la herencia yacente y que no consta que se
hayan cumplido: asi, el art. 127 RD. 939/29.07.2005, Reglamento General de Recau-
dacion, sobre notificacidon al sucesor del requerimiento para el pago, y el art. 45.3 L.
58/17.12.2003, General Tributaria, sobre direccion o continuacién del procedimiento
de recaudacion de las deudas pendientes contra los bienes y derechos de la herencia,
pero entendiendo las actuaciones con quien ostente la administracion o representa-
cion de esta.

R. 14.10.2021 (Diputacién Provincial de Segovia contra Registro de la Propie-
dad de Segovia-3) (BOE 12.11.2021).

Sobre demanda a la herencia yacente o a desconocidos herederos del titu-
lar registral fallecido hay una abundante doctrina de la Direccién General; puede
verse la doctrina general clasica y su matizacién mas moderna, por ejemplo, en R.
14.11.2017; y una clasificacién de variantes o casos similares en comentario a la R.
30.11.2017.

Ademas, a la vistade la S. 03.03.2011, la Direccion completa ahora su doctrina
para estos casos, distinguiendo dos posibilidades:

«a) Que se conozca o se tengan indicios de la existencia de concretas personas
llamadas a la herencia. En este caso, habra de dirigirse la demanda contra estos he-
rederos, previa averiguacién de su identidad y domicilio.

»b) Que no se tenga indicio alguno de la existencia de herederos interesados
en la herencia yacente (casos de personas que han fallecido sin testamento y sin pa-
rientes conocidos con derecho a la sucesion intestada). En estos supuestos, ademas
de emplazar a los ignorados herederos por edictos, se debe comunicar al Estado o a
la Comunidad Auténoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesién intes-
tada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al citado art. 150.2 LEC.

»Debe recordarse a este respecto que la notificacion por via edictal tiene ca-
racter supletorio y excepcional y solo debe emplearse cuando se hayan agotado, ra-
zonablemente, las posibilidades de efectuar una notificaciéon personal.»

II.B.19. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Opcion de compra: Requisitos del ejercicio unilateral
Calificacion registral: Motivacion insuficiente

Se trata de una escritura de ejercicio unilateral de opcion de compra a la que
el registrador objeta que no resulta acreditado el cumplimiento de lo dispuesto en
la escritura de concesién de la opcion. Dice la Direccion que «la nota de calificacidon
es totalmente insuficiente, pues no se expresa en ella los extremos del pacto sobre
ejercicio del derecho de opciéon de compra que -a juicio del registrador- han quedado
incumplidos, sin que en el informe pueda subsanarse esta carencia —como pretende
el registrador-, pues el recurrente no ha tenido posibilidad de contradiccion. Esto no
obsta a que se pueda emitir una nueva nota de calificacién con motivacion suficiente,
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sin perjuicio de la eventual responsabilidad en que pudiera incurrir el registrador por
contradecir la exigencia legal de que la calificacién sea global, unitaria y motivada
(arts. 19 bis y 258 LH)».

R. 14.10.2021 (Nunmic Investing Team, S.L., contra Registro de la Propiedad
de Escalona) (BOE 12.11.2021).

II.B.20. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Calificacion registral: Debe entenderse pedida la inscripcion de todos
los actos comprendidos en el documento presentado

Se trata de una escritura en la que se declara el derribo de dos fincas registra-
les, piso alto y planta baja, Unicos elementos privativos de la matriz registral, que
constituye una propiedad horizontal de facto.

—-En primer lugar, la Direccién entiende que no es necesario que se solicite ex-
presamente el cierre registral de las dos fincas independientes y la cancelacién de
sus historiales registrales, pues, como se ha dicho en multiples ocasiones, «la sola
presentacién de un documento en el Registro implica la peticidn de la extension de
todos los asientos que en su virtud puedan practicarse, siendo competencia del regis-
trador la determinacidn de cuales sean éstos, sin que el principio registral de rogacion
imponga otras exigencias formales anadidas (R. 12.01.2012)», aun partiendo de que
«el registrador no ha de actuar de oficio ni practicar asientos distintos de los solicita-
dos» (ver, por ejemplo, R. 13.02.2012 y R. 14.07.2016).

-Por otra parte, para inscribir una base grafica de la finca matriz con un pe-
queno defecto de cabida, el consentimiento del colindante puede presumirse en este
caso,, puesto que es el mismo titular que el otorgante del titulo.

R. 14.10.2021 (Notario Jorge-Antonio Milz Ramdn contra Registro de la Propie-
dad de Valencia-5) (BOE 12.11.2021).

II.B.21. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Herencia: Es necesario aportar los titulos sucesorios aun cuando se
aportaran antes a un procedimiento judicial

Herencia: Sustitucion vulgar: Forma de acreditar la efectividad de Ia
sustitucion

Se trata de un acta de protocolizacién de un auto del juez de primera instancia,
relativo a la homologacién de la transaccidn judicial sobre un cuaderno particional.

-La Direccion confirma que es necesario acompanar copia autorizadas del tes-
tamento, original del certificado de defuncién y certificado del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad (arts. 14y 3 LHYy 76 y 78 RH).

-También, que es necesario acreditar la sustitucién en favor de los tres nietos
designados sustitutos como descendientes del hijo premuerto, por ejemplo, con el
libro de familia o el testamento del premuerto.
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-Y entiende que no puede alegarse en contra de las conclusiones anteriores el
que la documentacién que se solicita ya fue aportada al procedimiento judicial corres-
pondiente y revisada por el Jugado competente, que la considerd suficiente; respecto
al titulo sucesorio, porque es necesaria la presentacion, segun los articulos citados; y
en general, porque «se trata de una homologacién de un acuerdo transaccional, por
lo que el auto protocolizado carece del contenido y los efectos propios de las senten-
cias; [...] se limita a «khomologar la transaccién, [...] pero no se ha llevado a cabo
una valoracion de las pruebas ni un pronunciamiento sobre las pretensiones de las
partes no alterandose el caracter privado del documento (arts. 1809 y ss. C.c. y 19
y 209 LEC)».

R. 15.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Roa) (BOE
12.11.2021).

II.B.22. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Rectificacion del Registro: Requiere consentimiento de aquellos a quie-
nes el asiento conceda algun derecho

La R. 11.09.2017 reiterd la doctrina indicada en un caso en que la titular que
compré una finca afirmando su caracter ganancial, finca que se inscribié con tal ca-
racter, pretendia la rectificaciéon a privativa alegando en una nueva escritura que el
matrimonio se regia por el régimen de separacion. Ahora vuelve a presentarse la
misma escritura acompanada de una serie de documentos (sobre la vida laboral y ex-
pedicién del nUmero de seguridad social inglesa, pasaporte, recibos de IBI, de pago
de gastos de comunidad, demandas presentadas, certificados de nacimiento de sus
hijos, etc.) que, segun la registradora, «no constituye documentacién auténtica que
acredite fehacientemente lo manifestado -la vigencia del régimen econémico ma-
trimonial britdnico en el momento de la adquisicién»). La Direccidén, aun reiterando
(con, por ejemplo, la R. 27.02.2020) que «la facultad de reiterar la presentacion del
mismo titulo y la peticién de calificacion, ya por si excepcional, no puede mantenerse
cuando la cuestion ha sido objeto de un recurso contra la calificacién cuestionada»,
sin embargo admite el recurso «en caso de que el titulo se presente acompanado por
nueva documentacion con finalidad subsanatoria, como acontece en este caso». Pero
vuelve a reiterar que los asientos del Registro estan bajo la salvaguardia de los tribu-
nales (art. 1 LH), que no se ha producido un error en la inscripcidon que se practicé en
su dia (art. 212 LH) y que no se prueba en forma fehaciente el régimen econémico vi-
gente en el momento de la adquisicidn del bien; por lo que la rectificacién pretendida
requiere el consentimiento del marido cotitular o resolucién judicial en procedimiento
contra él.

R. 15.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Lorenzo de El
Escorial - 3) (BOE 12.11.2021).

I1.B23. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).
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Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse la sentencia dictada
en procedimiento contra persona distinta del titular registral
Calificacion registral: El defecto en tramites procesales debe presumirse
subsanable

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 14.09.2017). En este caso, «como consecuencia de haberse decla-
rado nula por abusiva la cldusula de vencimiento anticipado que ha dado lugar a una
ejecucion hipotecaria, se ordena la cancelacién de una inscripcién de adjudicacion,
asi como la nulidad de todas las actuaciones judiciales desde el auto despachando
la ejecucidén»; pero la finca se encuentra inscrita a nombre de un tercero, una socie-
dad a la que la entidad ejecutante transmitié la finca por titulo de aportacién social.
Tampoco aprecia la Direccién las alegaciones del demandante sobre la relacidn de la
ejecutante con la sociedad a la que aporté la finca (socio Unico) y la doctrina del le-
vantamiento del velo, porque el presupuesto necesario de esta doctrina es que medie
una decisién judicial en el procedimiento. Sin embargo la Direccidn precisa también
que el defecto debe calificarse como subsanable, «la regla general es la subsanabi-
lidad de los tramites procesales, dada la limitacién de las causas de nulidad de los
actos procesales (S.TC 79/17.04.2012)».

R. 15.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valencia-6) (BOE
12.11.2021).

Sobre el tracto sucesivo de varios actos inscribibles, ver R. 10.04.2017, a la
que la propia Direccidon suele remitirse, y su comentario. Ahora la Direccién recuerda
ademas que, «como puso de relieve la R. 14.05.2015, tratandose de la inscripcion
de una sentencia dictada en el ambito de la jurisdiccién civil, como en este supuesto,
hay que tener en cuenta el principio de rogacion y vinculacién del érgano jurisdic-
cional a la peticién de parte que rige en el ejercicio de acciones civiles, por lo que el
contenido de la demanda y la designacién de los demandados queda bajo la respon-
sabilidad del demandante». Y, en efecto, la designacion errénea (o incluso fraudulen-
ta) de demandado no puede quedar convalidada por una sentencia favorable.

II.B.24. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Documento judicial: El mandamiento de cancelacion debe precisar cla-
ramente los asientos a cancelar

Se trata de una sentencia que declara la nulidad de unas escrituras de segre-
gacion, con una orden general de ejecucion del pronunciamiento, pero sin ordenar
expresamente ninguna cancelacion; se acompafia una instancia que precisa las can-
celaciones solicitadas. Pero dice la Direccién que «toda resolucién judicial ha de se-
Nalar los datos de los asientos que se han de cancelar, de acuerdo con el principio de
especialidad registral, lo cual determina, ademas, en los supuestos de cancelacién
parcial, la necesidad de determinar la extension del derecho que se cancela y del que
subsiste, conforme a los arts. 80 y 103 LH y 98 y 193 RH, dado que el registrador
carece por si de la facultad de decidir la extensién de dicha cancelacion ordenada
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judicialmente», y sin que basten «expresiones genéricas o indeterminadas» ni se
pueda completar o concretar la orden judicial por una de las partes del proceso.

R. 15.10.2021 (Cuevalosa, S.A., contra Registro de la Propiedad de Tomelloso)
(BOE 12.11.2021).

II.B.25. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 18 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Propiedad horizontal: Compraventa de participacion indivisa de local
con asignacion de espacio

«La cuestion central, en definitiva, no es otra que la de determinar si en la
escritura por la que se vende una participacion indivisa del local que atribuye un de-
recho de utilizacion exclusiva y excluyente Unicamente sobre uno de los treinta y un
trasteros creados, plenamente identificado en todos sus elementos, procede hacer
constar tales datos descriptivos y organizativos respecto de los restantes trasteros
cuya creacidon esta proyectada, pero sin que su transmision se haya consumado to-
davia». La Direccidon observa que el art. 53.b RD. 1093/1997 dispone que cuando el
objeto de la transmision sea una participacion indivisa de finca destinada a garajes,
que suponga el uso y disfrute exclusivo de una zona determinada, debera incluirse
en el titulo la descripcion pormenorizada de la misma, con fijacion de su nimero de
orden, linderos, dimensiones perimetrales y superficie Gtil, asi como la descripcion
correspondiente a los elementos comunes; pero tal «descripcion pormenorizada» «se
predica Unicamente respecto de la cuota o participacién indivisa objeto de transmi-
sion», pero la completa descripcion de de los restantes elementos de la subcomuni-
dad (plazas de garaje o trasteros) proyectado «podra hacerse en un momento ulte-
rior, ya mediante la formalizacion de la constitucién de la subcomunidad en un titulo
‘ad hoc’, ya con ocasién de la progresiva transmision de los restantes trasteros, [...]
si bien en estos supuestos la determinacion de tales elementos descriptivos requeri-
ra, en todo caso, el consentimiento de todos los titulares y participes integrantes de
dicha comunidad», po lo que resulta «aconsejable que desde el inicio vengan descri-
tas todas las diversas plazas de garaje o trasteros». Por otra parte, «en relacion con
la exigencia de la registradora relativa a la necesidad de hacer constar las reglas de
adopcion de acuerdos concernientes a los elementos comunes de la subcomunidad
por parte de los integrantes de la misma, lo cierto es que no sélo no hay precepto
alguno que imponga la regulacion expresa de tales circunstancias».

R. 18.10.2021 (Notario Fernando Varela Uria contra Registro de la Propiedad de
Bilbao-6) (BOE 12.11.2021).

II.B.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Herencia: La interpretacion de clausulas testamentarias corresponde a
todos los interesados

Se trata de una escritura de herencia; el causante habia instituido herederos
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a dos hijos de forma que si alguno de ellos falleciere «sin sucesion», su parte que
exceda de la legitima pasaria al otro; uno de ellos fallecié sin descendencia pero con
testamento en el que nombraba una heredera; la escritura (particién del primer cau-
sante) se otorga sin concurrencia de esa heredera al entenderse que, como heredera
del hijo fallecido sin descendencia y por derecho de transmision, no es heredera sino
legataria de legitima en la herencia del primer causante. El registrador entiende que
la tal heredera es también heredera el primer causante y debe concurrir a la parti-
cion; que la interpretacion de que no lo es resulta muy forzada y no podria hacerse
prescindiendo de ella; y que, aunque no fuera heredera, seria legataria de parte ali-
cuota y como tal deberia intervenir en la particion. La Direccidn, en efecto, considera
forzada la interpretacién de los herederos, pues no son equivalentes los términos
«sin sucesion» y «sin descendencia», y podria sostenerse que el segundo causante
habia muerto con sucesidon (testamentaria), aunque sin descendencia; que tanto si
aquella supuesta heredera era legataria de parte alicuota de legitima, como si era le-
gataria de cosa especifica de legitima, era necesaria su intervencién en la particion; y
sobre la interpretaciéon del testamento, reitera la doctrina de la R. 30.04.2014 (entre
muchas otras), en el sentido de que, «en principio, la interpretacién del testamento
corresponde a los herederos, o en su caso al albacea o en su defecto a la autoridad
judicial, y que a falta de datos concluyentes que resulten del testamento, debe pre-
valecer la interpretacion literal de sus clausulas»; y en el caso concreto, «tratandose
de la interpretacion de una clausula del testamento de evidente transcendencia, en
el momento de la particién la heredera de don ..., a la que afecta directamente la
interpretacion realizada, debe concurrir como interesada».

R. 21.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Eivissa-4) (BOE
22.11.2021).

II.B.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Ejecucion: En la ejecucion extrajudicial no puede expedirse
certificacion de cargas si la hipoteca no esta inscrita a favor de la eje-
cutante

Reitera en el sentido indicado la doctrina de varias resoluciones, la ultima de
ellas R. 19.03.2013.

R. 25.10.2021 (Notario Enrique Robles Perea contra Registro de la Propiedad
de Valencia-6) (BOE 22.11.2021).

Ver resolucion citada y su comentario.

II.B.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Documento judicial: Debe resultar que Ila resoluciéon es firme sin ambi-
giiedades (no «a efectos registrales»)
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Reitera en el sentido indicado la doctrina de varias resoluciones, la uUltima de
ellas R. 20.10.2016.

R. 25.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Zaragoza-11)
(BOE 22.11.2021).

Ver resolucion citada y su comentario.

II.B.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Herencia: En procedimiento contra la herencia yacente debe constar Ila
fecha del fallecimiento del causante

Usucapion: Debe declararse en procedimiento contra el titular registral
Herencia: Procedimiento contra la herencia yacente y notificacion a he-
rederos

Documento judicial: Deben constar las circunstancias personales de la
parte actora

Se trata de una sentencia firme dictada en un procedimiento ordinario seguido
contra la herencia yacente de la titular registral de la mitad indivisa de la finca. La
registradora senala varios defectos:

-«No se ha hecho constar la fecha del fallecimiento de la titular registral, al
haberse alegado la prescripcidon adquisitiva ordinaria o, en su caso la extraordinaria,
de la finca por haberla poseido en concepto de duefia, publica, pacifica e ininterrum-
pidamente durante mas de veinte afios». Y no se acredita o manifiesta el titulo en
virtud del cual el esposo de la actora, heredd la mitad indivisa cuestionada (si es que
la heredd de la primera esposa). La Direccion reitera que la usucapidén reconocida
judicialmente a favor de los actores constituye titulo apto para la inscripciéon, aun tra-
tandose de una finca inscrita (art. 36 LH), pero si la finca esta inscrita es necesario un
procedimiento judicial que declare la usucapion, entablado contra el titular registral
para evitar su indefension; y si se trata de usucapiodn ordinaria, es necesario ademas
que la sentencia haga pronunciamiento expreso sobre un titulo que sirva para justi-
ficar la posesion en concepto de duefio, un titulo que, como sefaldé la S. 17.06.2008,
baste legalmente para transferir el dominio aunque, por concurrencia de determina-
dos defectos, no lo haya hecho.

—-«Siguiéndose el procedimiento contra la herencia yacente de dofia ..., se de-
berd nombrar un administrador judicial». La Direccidn reitera su doctrina sobre de-
manda a la herencia yacente o a desconocidos herederos del titular registral (ver
nota posterior); y sefala que «en el caso de este expediente se desconoce la forma
en que han sido citados los desconocidos herederos de la titular registral; si bien afir-
ma el recurrente que fueron citados por edictos, resulta la existencia de herederos de
los hechos acreditados en la sentencia, no constando estas circunstancias en la sen-
tencia» (parece que el parrafo debe quedar asi, tras la correccién de alguna evidente
errata).

-No se han hecho las circunstancias personales de la parte actora; defecto que
se confirma conforme a los arts. 9 LH y 51 RH.
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R. 25.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Marbella-4) (BOE
22.11.2021).

Sobre demanda a la herencia yacente o a desconocidos herederos del titu-
lar registral fallecido hay una abundante doctrina de la Direccién General; puede
verse la doctrina general clasica y su matizacién mas moderna, por ejemplo, en R.
14.11.2017; y una clasificacién de variantes o casos similares en comentario a la R.
30.11.2017. Ademas, la propia Direccion completa su doctrina en R. 14.10.2021,
a la vista de la S. 03.03.2011, sobre notificacion al Estado o Comunidad Auténoma
presuntos herederos ab intestato.

II.B.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Recurso gubernativo: Competencia de la Generalitat en recursos que
versen exclusivamente sobre Derecho catalan

Disolucion de comunidad: Sujecion y no sujecion al impuesto sobre el
incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana

Régimen economico matrimonial: Debe acreditarse al notario el régi-
men pactado en capitulaciones

Vivienda familiar: La manifestacion del art. 91 RH debe referirse inequi-
vocamente a un hecho

Trata esta resolucion de diversas cuestiones con relacidon a una escritura de
disolucidon de comunidad sobre tres fincas registrales:

—Como cuestidn previa, la Direccidon afirma su propia competencia para resol-
ver el recurso, toda vez que no se trata exclusivamente de Derecho catalan (S.TC
4/16.01.2014).

-Sobre la discutida cuestién del impuesto sobre el incremento del valor de los
terrenos de naturaleza urbana, rechaza la alegacién del recurrente de que el acto no
esté sujeto porque no exista una transmision patrimonial propiamente dicha entre los
comuneros, sino que se trata de una mera especificacion o concrecion de un derecho
abstracto; tal cosa no ocurre siempre; puede que ocurra cuando un solo bien consi-
derado indivisible se adjudica a uno de los comuneros; pero también es posible que,
aunque cada uno de los bienes individualmente considerados puedan ser calificados
de indivisibles, el conjunto de todos si sea susceptible de divisidon (ver Consulta Vin-
culante nUmero V1001-18 18.04.2018, de la Direccién General de Tributos, y otras);
pero, en cualquier caso, no corresponde ni al registrador ni a la Direccion General
decidir en ultimo término si se trata o no de un acto sujeto, y si el registrador ex-
presa sus dudas, habran de ser los érganos tributarios competentes los que podran
manifestarse. No obstante, no es necesaria la autoliquidacion, sino que basta con la
comunicacién por el adquirente al Ayuntamiento de la realizacion del hecho imponible
(art. 254 LH y Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de Barcelona, Boletin Oficial de
la Provincia de Barcelona 24.12.2020); esta notificacion libera al adquirente, que no
es sujeto pasivo del impuesto, de los perjuicios que podria causarle la inaccién del
transmitente, que si lo es; entiende el registrador que en la disolucién de comunidad
los dos comuneros son sujetos pasivos, pero dice la Direccidn que para la finca de la
que se solicita la inscripciéon no sera sujeto pasivo su adjudicatario.
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-En cuanto a un adjudicatario de nacionalidad rusa que se dice «casado en ré-
gimen de separaciéon de bienes, segin manifiesta y se compromete a justificar donde
proceda», debe constar si el régimen es el «legal», para lo que bastaria la declaracién
del otorgante, o si es un régimen pactado, que deberia acreditarse al notario en for-
ma auténtica (art. 159 RN).

-Sobre la vivienda familiar reitera en el sentido indicado la doctrina de la R.
28.07.2021: debera declararse si la vivienda sobre la que se disuelve la comunidad
es o0 no vivienda familiar, sin que baste la declaracidon de «no encontrarse en situacion
alguna que implique la necesidad legal de recabar consentimiento ajeno para esta
operacion».

R. 25.10.2021 (Notario Ildefonso Sanchez Prat contra Registro de la Propiedad
de Barcelona-11) (BOE 22.11.2021).

II.B.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Bienes gananciales: En la adquisicion por un solo conyuge no es exigible
el NIF del otro

En la compraventa realizada por la esposa manifestando que adquiere la finca
para su sociedad conyugal no es exigible la constancia del NIF de su cényuge, toda
vez que este no ha comparecido ni ha sido representado en la escritura calificada y
la norma (art. 254 LH) cifie tal exigencia a comparecientes y representados; a ma-
yor abundamiento, y como dice la S. 27.05.2019, «la declaracién del cényuge que,
al adquirir un bien en solitario, manifiesta hacerlo para su sociedad de gananciales,
es coherente con la presuncion de ganancialidad (art. 1361 C.c.), pero por si sola no
atribuye al bien adquirido la condicion de ganancial».

R. 25.10.2021 (Notario Manuel-Jesus Tuero Tuero, contra Registro de la Propie-
dad de Avilés-2) (BOE 22.11.2021).

II.B.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Servidumbre: Deben quedar perfectamente determinados la extension,
limites y configuracion

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (ver, por ejem-
plo, R. 20.02.2018 y R. 22.04.2019). En este caso, se trata de «una sentencia decla-
rativa que ordena la variacién del trazado de una servidumbre de paso y acueducto,
con la descripcion de la misma que resulta de los mandamientos y de la sentencia»; y
se confirma la suspension de la inscripcidn porque «no se describen las servidumbres
de paso y acueducto con las circunstancias exigidas por los arts. 9 LH y 51 RH, pues
no se expresa su extension, limites y caracteristicas configuradoras, remitiéndose al
plano que consta en autos, del que tampoco se deducen sus caracteristicas esencia-
les, que no se puede obligar a traducir al registrador».
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R. 26.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Murcia-5) (BOE
22.11.2021).

II.B.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Rectificacion del Registro: Modificacion del expediente notarial a la vis-
ta de la oposicion de colindantes

Se trata de «un expediente notarial de rectificaciéon descriptiva de finca en el
que, formulada oposicidon por dos colindantes, el promotor del expediente se allana
a la misma y propone nueva georreferenciacién, que es consentida por uno de los
colindantes que se opusieron y notificada al otro sin formular oposicién. [...] La re-
gistradora suspende la inscripcidon por no haberse archivado las actuaciones por parte
del notario, una vez manifestada la oposicion de los dos colindantes notificados y
porgue no se ha notificado la nueva georreferenciacién aportada al expediente, como
consecuencia de las alegaciones de dos de los colindantes, a todos los notificados
anteriormente, sino solo a los dos que formularon oposiciéon». La Direccion revoca la
calificacion entendiendo que «la afirmacién del art. 203.1.6.2 LH [sobre conclusién
del expediente por oposicion] se refiere al supuesto en el que el promotor del expe-
diente quiera mantener la inscripcién con la descripcion que resulte de su peticion
inicial: [...] por eso, el precepto citado continua disponiendo en otro caso, que puede
referirse tanto a la falta de oposicion como a la avenencia posterior a una oposicién
alegada»; tampoco considera necesaria la nueva notificacién a dos colindantes, por-
que la nueva georreferenciacién no varia la situacién respecto de la primera en cuan-
to a las fincas de las que son titulares.

R. 26.10.2021 (Notario José-Maria Navarrete Vallejo contra Registro de la Pro-
piedad de Mondvar) (BOE 22.11.2021).

II.B.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Documento judicial: No puede inscribirse una sentencia en procedi-
miento no seguido contra el titular registral

Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse una sentencia en pro-
cedimiento no seguido contra el titular registral

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones. En este
caso, en una sentencia penal se declara la nulidad de la compraventa de una finca
y se ordena la cancelacion de la hipoteca que la grava. La registradora cancela la
inscripcién de compraventa al haber sido los titulares registrales parte en el procedi-
miento penal, pero suspende la cancelacién de la hipoteca por no resultar del man-
damiento que el acreedor hipotecario haya sido demandado. La Direccion confirma la
calificacion registral, «por exigencias del principio de tracto sucesivo (art. 20 LH), en
aplicacion en sede registral del principio constitucional de tutela judicial efectiva».

R. 26.10.2021 (Combustibles La Solana, S.L., contra Registro de la Propiedad
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de Manzanares) (BOE 22.11.2021).

La aplicacién del principio de tracto sucesivo a los documentos judiciales tie-
ne una larga trayectoria en la doctrina de la Direccién General; ver, por ejemplo,
R. 17.07.2007 y su comentario. Sobre calificacién negativa de documentos judi-
ciales puede verse un resumen de la doctrina de la Direccion en comentario a la R.
08.09.2017., en el que se resenan las S. 21.10.2013 y S.TC 266/14.12.2015.

II.B.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Herencia: En la particion por contador-partidor dativo debe aportarse la
sentencia de incapacitacion del heredero

Herencia: En la particion por contador-partidor dativo la sentencia de
incapacitacion de un heredero debe inscribirse en el Registro Civil
Menores e incapacitados: En la particion por contador-partidor dativo
debe aportarse la sentencia de incapacitacion del heredero

Menores e incapacitados: En la particion por contador-partidor dativo la
sentencia de incapacitacion de un heredero debe inscribirse en el Regis-
tro Civil

«El presente recurso plantea la cuestién de si para inscribir una particion here-
ditaria practicada por contador-partidor dativo con aprobacién notarial, en la que uno
de los herederos esta judicialmente incapacitado, es preciso aportar o acreditar la
sentencia firme en la que la misma se declara y si es preciso acreditar la previa ins-
cripcidn en el Registro Civil de la sentencia de incapacitacion». La Direccidon responde
afirmativamente a las dos cuestiones: En cuanto a la acreditacion de la sentencia de
incapacidad, porque el art. 1057 C.c. impone la citacion al representante legal del
incapaz en los supuestos en que de la sentencia de incapacitacidn asi resultara exi-
gible; y el art. 760.1 LEC, en su redaccion original (el supuesto de hecho es anterior
a la entrada en vigor de la L. 8/2021, de Reforma la legislacién civil y procesal para
el apoyo a las personas con discapacidad) determinaba que la sentencia fijaria la ex-
tension y los limites de la incapacidad y de la tutela; no es, pues, suficiente la mera
constancia del nombramiento y aceptacién del cargo. Y en cuanto a la necesidad de
acreditar la previa inscripcidén de la incapacitacion en el Registro Civil, resulta clara-
mente de los arts. 218 C.c. y 222.3 LEC; «no se trata sélo de ‘probar’ la incapacita-
cion y el nombramiento de tutor, sino que en tanto no tenga lugar su inscripcién en el
Registro Civil no son oponibles frente a terceros, por lo que no debera accederse a la
inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos o contratos otorgados en nombre
del incapacitado por el tutor sin aquella previa inscripcién en el Registro Civil, ya que
en caso contrario existe el riesgo de que se produzca una colisidon entre la inoponibi-
lidad de la incapacitacion derivada de su falta de inscripcidén en el Registro Civil y la
oponibilidad del Registro de la Propiedad».

R. 26.10.2021 (Notario Rafael Diez-Vieito Piélagos contra Registro de la Propie-
dad de Cérdoba-3) (BOE 22.11.2021).

La Direccion sefala que «este criterio de atender a las concretas limitacio-
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nes impuestas en la sentencia que declare la incapacitacidon se encuentra claramen-
te reforzada, incluso superada en la proteccion del discapacitado en la reciente L.
8/2021».

II.B.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Inmatriculacion: Dudas no fundadas del registrador sobre identidad de
la finca con otra previamente inmatriculada

Se pretende la inmatriculacion de una finca por el sistema de doble titulo del
art. 205 LH. «El registrador opone como uUnico defecto la existencia de dudas de
identidad de la finca con otra previamente inmatriculada». La Direccidén revoca la
calificacion por no expresarse el motivo de las dudas ni los detalles descriptivos,
procedencia o antecedentes que las motivan; «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».

R. 26.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Arrecife) (BOE
22.11.2021).

II.B.37. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o dene-
gacion, no cuando se practica el asiento

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones.
En este caso no se refiere propiamente a la inscripcidon practicada, sino a «la nota de
oficina que se pone en los folios registrales, en el margen destinado a hacer cons-
tar el numero o letra de la inscripcién o anotacién, que refleja de modo sintético la
operacion registral practicada» (por ejemplo, «compraventa», o simplemente «CV»,
«hipoteca» o, como era el caso, «rectificacion».

R. 27.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ferrol) (BOE
23.11.2021).

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

II.B.38. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Herencia: Deben acompanarse los certificados de defuncion y ultimas

voluntades y copia del testamento
Inmatriculacion: No puede hacerse con un unico titulo traslativo
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«La presente resolucién tiene por objeto una escritura de protocolizacién de
operaciones particionales de caracter judicial y su pretensién de inmatriculacion».

—-En primer lugar, la Direccion confirma que deben acompafiarse los certificados
de defuncion y del Registro General de Actos de Ultima Voluntad del causante, asi
como copia auténtica del titulo sucesorio (arts. 14 LH, 76 y 78 RH y 15.3 anexo II
RN).

-Respecto al segundo defecto sefalado por el registrador, se confirma también
gue no puede practicarse la inmatriculacion aportando exclusivamente un titulo tras-
lativo (arts. 203 y 205 LH).

R. 27.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Torrevieja-1) (BOE
23.11.2021).

La Direccidon repasa los requisitos del art. 205 LH tras su redaccién por L.
13/2015; en resumen, que no se admite mas forma documental de acreditar la pre-
via adquisicion que el titulo publico; que el lapso temporal minimo de un afio ha de
computarse, no necesariamente entre las fechas de los respectivos otorgamientos
documentales, sino entre la fecha de la previa adquisicién documentada en titulo pu-
blico y la fecha del otorgamiento del titulo traslativo posterior; y que el titulo anterior
puede ser meramente declarativo, «por ejemplo, cuando tal adquisicidn anterior se
acredite mediante una sentencia declarativa del dominio en la que la autoridad judi-
cial considere y declare probado el hecho y momento en que se produjo una adquisi-
cion anterior».

II.B.39. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Representacion: Justificacion ante el notario de Ia resultante de la ma-
triz que consta en su protocolo

«El art. 166 RN permite que no se exhiba al notario autorizante copia autori-
zada de la escritura de poder cuando —como ocurre en el presente caso- el mismo
consta en el protocolo del propio notario, pero para ello es necesario que el notario
manifieste expresamente que el apoderado se halla facultado para obtener copia del
mismo y que no consta nota de su revocacion».

R. 27.10.2021 (Notaria Maria-Pilar Lopez-Contreras Conde contra Registro de
la Propiedad de Madrid-29) (BOE 23.11.2021).

II.B.40. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Impuestos: No puede excusarse la justificacion de pago del de sucesio-
nes por la presentacion al de transmisiones patrimoniales

Se trata de una escritura de compraventa otorgada por el albacea de la he-

rencia de un aleman que era residente en Alemania, y que se presenta con nota de
autoliquidacion del impuesto de transmisiones patrimoniales. El registrador suspende

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia



https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/23/pdfs/BOE-A-2021-19261.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/23/pdfs/BOE-A-2021-19261.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/23/pdfs/BOE-A-2021-19262.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/23/pdfs/BOE-A-2021-19262.pdf

150 BOLETIN DEL SERC - 214 I1. RDGSJYFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

la inscripcion por no haberse acreditado la presentacion a liquidacion del impuesto
sobre sucesiones (art. 254 LH). La Direccidén confirma la suspensién, y dice que «la
obligacion de acreditacidon del pago, exencién o no sujecién al impuesto no puede
entenderse suplida por la mera constancia en la matriz, a solicitud del interesado o
por constancia del notario de haberse producido el pago, ni por la presentacion al
pago de otro impuesto diferente (asi, el impuesto sobre transmisiones patrimonia-
les es diferente del de sucesiones y donaciones), sino que deberan acompanarse los
documentos de la presentacion y pago del impuesto expedidos por la Administraciéon
competente que son los Unicos acreditativos del cumplimiento de la exigencia del
pago del impuesto correspondiente»; Administracién competente que en este caso
resulta ser la Delegacién de Hacienda de Madrid, porque el causante no tenia resi-
dencia habitual en Espana (art. 70.a RD. 1629/08.11.1991, Reglamento del impuesto
sobre sucesiones y donaciones).

R. 27.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Tias) (BOE
23.11.2021).

II.B.41. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Censo enfitéutico: Solo puede cancelarse por caducidad el dominio util

«Mediante instancia privada se pretende la cancelacion del dominio directo en
un censo enfitéutico, cuya inscripcion data de 1917, teniendo en cuenta que la finca
sobre el que recae fue aportada a la sociedad recurrente en 1994, gravada con dicho
censo. [...] El registrador deniega la cancelacion por no haber pasado los 60 afios
exigidos por el art. 210 LH, mientras que el recurrente entiende que si han pasado
los citados anos desde la inscripcion del censo y que esta prescrito». Dice la Direccién
que, siendo el titular del dominio directo en Derecho comun el verdadero propieta-
rio de la finca, y el censualista el titular del gravamen, sélo este podra cancelarse
por caducidad legal conforme al art. 210 LH [cargas o derechos que hayan quedado
legalmente extinguidos por prescripcion, caducidad o no uso]; fuera de ello sélo pro-
cedera la cancelacion por redenciéon del derecho conforme al Cédigo Civil; ademas de
que «la cancelacidon del dominio directo pretendida por via del art. 210 LH daria lugar
a la cancelacion de la inscripcion de censo, tal y como se encuentra practicada, y por
tanto a la desinmatriculacion de la finca, cancelando el dominio Util inmatriculado».

R. 27.10.2021 (Ibaceuta, S.L., contra Registro de la Propiedad de Ceuta) (BOE
23.11.2021).

En el mismo sentido las R. 10.10.1988, R. 26.10.2004 y R. 19.07.2018. Ténga-
se en cuenta que, segun el art. 377 RH, en el caso de hallarse separados el dominio
directo y el util, la primera inscripcion podra ser de cualquiera de estos dominios.

II.B.42. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 28 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Constitucion: Es necesaria el acta previa de la L. 5/2019 para
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el hipotecante no deudor

Se trata de una escritura de préstamo concedido por un banco a un empleado,
en condiciones especiales para empleados fijos de la plantilla, con una tasa anual
equivalente inferior a la del mercado, y que se garantiza con hipoteca sobre un piso
perteneciente por mitades indivisas a ese empleado y a otra persona; se manifiesta
que queda fuera del ambito de aplicacién de la L. 5/15.03.2019, reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario, por cuanto es un préstamo de los previstos en el
art. 2.4.a de la misma. La registradora entiende que respecto a la otra hipotecante
se debe aplicar aquella ley como fiador o garante, especialmente en cuanto a la au-
torizacion de acta previa (arts. 2.1.ay 23 a 25 L. 5/2019). La Direccién confirma la
calificacion, toda vez que se trata de una situacién en la que, como indicé la Instr.
DGRN 20.12.2019, el préstamo sdlo se entrega al empleado, que es el Unico que re-
cibe el dinero prestado, destinandose el mismo a fines o atenciones exclusivos de él;
otra cosa seria (se supone) si el préstamo se concediera a los dos o, al menos, los
dos adquirieran la finca; la instruccion estd pensando en la situaciéon de matrimonios
o parejas de hecho; pero en el caso concreto, ni la hipotecante no deudora adquiere
nada ni siquiera se dice que sea pareja de hecho.

R. 28.10.2021 (Notario Enrique-Santiago Rajoy Feijoo contra Registro de la
Propiedad de A Corufia - 2) (BOE 23.11.2021).

II.B.43. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 28 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Arrendamiento: Interpretacion de Ila clausula de duracion de arrenda-
miento y subarrendamiento

Se trata de una escritura de elevacion a publico de un contrato privado de sub-
arriendo para una instalaciéon fotovoltaica conectada a la red de distribucién eléctrica;
tanto en el arrendamiento como en el subarrendamiento se establecen varias fases,
una de estudio y otra definitiva. La registradora entiende que no queda clara la dura-
cion del subarrendamiento. La Direccion entiende que si es clara, pues, en definitiva,
y con la combinacién de los distintos plazos, la duracion de ambos contratos es la
misma.

R. 28.10.2021 (VF Renovables 20, S.L.U., contra Registro de la Propiedad de
Oropesa del Mar - 1) (BOE 23.11.2021).

Se trata de una cuestion interpretativa de las clausulas de los dos contratos, sin
interés fuera del caso concreto.

II.B.44. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 28 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Novacion: No es necesario reiterar el caracter de vivienda ha-

bitual que ya constaba en la constitucion
Hipoteca: Constitucion: Control de clausulas abusivas por el notario y el
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registrador
Hipoteca: Intereses de demora: Falta de datos para calificar su caracter
abusivo

Se trata de una escritura de novacién de hipoteca para la modificacidon del in-
terés ordinario. El registrador sefiala dos defectos que trata la Direccion:

-«No se manifiesta si la finca hipotecada tiene o no el caracter de vivienda ha-
bitual» (arts. 21.3 y 129.2 LH y R. 19.12.2013). La Direccién resuelve que, habién-
dose determinado en la escritura de constitucién de hipoteca inicial el caracter de la
vivienda hipotecada, no es necesario expresarlo también en la escritura novatoria, en
la que se expresa que, salvo lo convenido en la escritura de novacion, «quedan sub-
sistentes los restantes pactos y condiciones de la escritura de préstamo hipotecario
resefada».

-«El hecho de que se prevea el devengo de intereses de demora desde el dia
siguiente al de la falta de pago da a entender que el mismo es automatico, pues pres-
cinde, para producirse, de la exigencia de previo requerimiento; [...] se considera
abusivo, en los términos del art. 82.1 RDLeg. 1/16.11.2007, texto refundido de la
Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, por cuanto, no habien-
do sido negociado individualmente, produce, en contra de las exigencias de la buena
fe y en detrimento de la prestataria, un desequilibrio importante de los derechos y
obligaciones de las partes». La Direccidn reitera la doctrina de la R. 27.07.2020, en el
sentido de que, «ademas del control de la transparencia material encomendado a no-
tarios y registradores en los términos establecidos en la L. 5/15.03.2019, reguladora
de los contratos de crédito inmobiliario (aplicable también a la novacién modificativa
de préstamos hipotecarios, segun la disp. adic. 6), pueden y deben realizar también
un control sobre existencia de cldusulas declaradas abusivas en los términos estable-
cidos en los arts. 84 y ss. RDLeg. 1/2007»; ahade que ese control «no queda subor-
dinado a la previa declaracion judicial de su nulidad (sin perjuicio del posible recurso
o de la contienda entre las partes acerca de su validez) cuando se trate de clausulas
que contravengan una norma imperativa o prohibitiva o cuyo caracter abusivo pue-
da apreciarse objetivamente, siempre que no sea necesaria valoracion alguna de las
circunstancias concurrentes en el caso concreto propia de la actividad jurisdiccional
en procedimiento contradictorio», y que también se extiende a «las clausulas que
hubieran sido declaradas nulas por abusivas por sentencia del Tribunal Supremo con
valor de jurisprudencia o por sentencia firme inscrita en el Registro de Condiciones
Generales de la Contratacion (art. 258.2 LH)». .Pero en el caso concreto estima que
«del titulo calificado y de los asientos del Registro no resultan datos suficientes para
que el registrador pueda concluir con una valoracién como la que alega para impedir
la inscripcidon de la cladusula debatida».

R. 28.10.2021 (Notario Antonio-Angel Longo Martinez contra Registro de la
Propiedad de Palafrugell) (BOE 23.11.2021).

II.B.45. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 08 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Principio de prioridad: No hay colision entre titulos que no son incom-
patibles
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Servidumbre: No es necesaria georreferenciacion de la parte de finca
afectada

Representacion: Constancia de la inscripcion en el Registro Mercantil de
los poderes de inscripcion obligatoria

Se trata de «una escritura de constitucién de derechos de servidumbre legal,
permanente y personal de paso de energia eléctrica, de acceso y de cesidon de uso
permanente de terreno». La Direccién analiza los tres defectos sefialados por el re-
gistrador:

-«Figurar presentado y calificado negativamente un titulo relativo a la misma
finca objeto de la escritura cuya inscripcién se pretende (arts. 17, 18 y 20 LH y 432
RH)». Aunque asi sea, el documento previamente presentado es una escritura por la
que las partes constituyen un derecho de superficie; y la Direccidon entiende que no
procede la suspension del despacho del documento ahora presentado, porque, «en
via de principio, el derecho de superficie por un lado y servidumbre y uso por otro
lado, son derechos compatibles entre si y atribuyen a sus titulares derechos sobre
distintas facultades que integran el dominio» —maxime teniendo en cuenta la natura-
leza rustica del derecho de superficie- y «el registrador no ha indicado en su califica-
cion en qué pueda verse afectado este sequndo documento por el primero».

-«No constar debidamente delimitado el objeto de los derechos de uso y de
servidumbres de paso y paso de energia eléctrica constituidos» (técnico que firma los
planos incorporados, legitimacién de su firma y archivo electrénico de coordenadas
georreferenciadas en formato GML tanto de la totalidad de la finca sirviente como
de la parte de la misma ocupada por la servidumbre). Pero dice la Direccion que la
georreferenciacidén soélo es obligatoria para determinados supuestos, como segrega-
cion de la finca (cfr. art. 9 LH), declaracidon de obra nueva finalizada y, en general, en
toda modificacidon de entidad hipotecaria; pero resulta evidente que la constitucion
de derechos reales sobre una finca no constituye ninguna de estas modificaciones, ni
resulta tampoco exigible la firma ni la legitimacién de firma de ningun técnico ni el
plano o listado de coordenadas; aunque, como la Direccidon ya ha admitido en reite-
radas ocasiones, pueda aportarse un plano complementario o auxiliar a los efectos de
determinar las servidumbres; «en el presente caso, lo cierto es que la determinacion
de los diferentes caminos y pasos de las servidumbres constituidas resulta indubita-
da en la medida en que constan las coordenadas de referenciacion geografica de las
porciones de suelo (y en su caso, vuelo o subsuelo proyectados sobre el suelo) sobre
la que recaen los derechos de uso y servidumbre»; «la previa georreferenciaciéon
solamente serd exigible cuando existan dudas de que la porcién de finca delimitada
con coordenadas sobre la que recae el derecho se ubique efectivamente en la finca
registral», dudas que en este caso, no se han justificado.

-Sobre representacion reitera la doctrina de varias otras resoluciones, la mas
reciente, R. 08.10.2021.

R. 08.11.2021 (Ictio Solar, S.L.U., contra Registro de la Propiedad de Torrijos)
(BOE 23.11.2021).

II.B.46. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 10 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).
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Documento judicial: Imprecision en cuanto a los asientos ordenados

Declara la improcedencia de la anotacién preventiva de un sentencia por con-
tradiccion en el fallo, que debe aclararse: por una parte, declara la nulidad y acuerda
la cancelacién de las inscripciones de la finca posteriores a la 6.2, incluyendo un ex-
ceso de cabida y la segregacion de tres fincas, cuyos folios registrales deberian can-
celarse; pero, por otra, la sentencia sefiala que la cancelacidon debe hacerse extensiva
a determinadas superficies de las fincas segregadas.

R. 10.11.2021 (Construcciones Tabaiba, S.L., contra Registro de la Propiedad
de Corralejo) (BOE 23.11.2021).

Sin interés fuera del caso concreto.

I1.B.47 RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 10 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Obra nueva: La declaracion requiere georreferenciacion de la porcion de
suelo ocupada

Reitera la doctrina de otras anteriores (ver, por ejemplo, R. 08.07.2019), en
el sentido de que «para que, una vez precisada la concreta ubicacidon geografica de
la porcidn de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda tener la certeza
de que esa porcion de suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la
delimitacion 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 simultdneamente, y a través del procedimiento que corresponda, la delimitacion
geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique» (ver también Res.
Circ. DGRN 03.11.2015); «en caso de situarse todo o parte de las coordenadas en
los limites de la finca, quedara determinada siquiera parcialmente la ubicacién de la
finca, y consecuentemente la de la finca colindante, con riesgo de que la determina-
cion y constancia registral de esta ubicacidn se realice sin intervencién alguna de los
titulares de fincas colindantes, tal y como prevén los arts. 9.b y 199 LH»; por eso,
«aunque en el caso de este expediente en la nota de calificacidon solamente se indica
lacdnicamente que «la vivienda delimita con dos fincas colindantes», lo cierto es que
conforme a la doctrina anteriormente expuesta ello supone que las coordenadas de
la edificacidon se ubican en los limites de la parcela (lo que resulta también del titulo
calificado), lo que justifica las dudas sobre si dicha ubicacién excede efectivamente
de la finca registral, al no constar previamente georreferenciada dicha finca».

R. 10.11.2021 (Notario Andrés-Hiberndn Ferrando Lépez contra Registro de la
Propiedad de Vilanova i la Geltra - 2) (BOE 23.11.2021).

Ver R. 16.05.2019 y su comentario, sobre la inicial doctrina del ap. 8.1 Res.
Circ. 03.11.2015 (debera constar la previa georreferenciacién del suelo...) y la pos-
terior suavizacion (... cuando el registrador albergue duda fundada al respecto).

II.B.48. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2021.
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(BOE DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).
Grupo sindical de colonizaciéon: La liquidacion por los socios en junta
universal requiere justificacion de su condicion

Se trata de una escritura de disolucion y liquidacién de un grupo sindical de
colonizacidn disuelto por disposicidon legal, en la que se adjudica una finca «en virtud
de un acuerdo de liquidacion del mismo adoptado por tres personas que manifiestan
ser los Unicos socios o0 miembros de dicho grupo, sin acreditarlo, y que dan al acto
de otorgamiento de la escritura presentada el caracter de junta general universal».
La direccién analiza el caracter de los grupos sindicales de colonizacién como parte
del asociacionismo agrario, regulados en sus comienzos en L. 25.11.1940, de Colo-
nizaciones de Interés Local, O.MA 11.06.1941, sobre el auxilio del Instituto Nacional
de Colonizacién, y O.MA 05.07.1941, Reglamento Organico del Grupo Sindical de
Colonizacion; posteriormente, la disp. trans. 2 RD. 1776/03.08.1981, sobre Socie-
dades Agrarias de Transformacién, dispuso que los antiguos grupos sindicales de co-
lonizacién legalmente inscritos deberian adaptar sus estatutos o quedarian disueltos
de pleno derecho. «Esta Direccion General ya ha sefalado (cfr. R. 14.06.2010), con
relacién a las sociedades de capital, que la sociedad tiene personalidad juridica propia
que se aisla de la de sus socios, de forma que estos no ostentan representacion algu-
na, cualquiera que sea su participacion, por el hecho de serlo, pues la representacion
de las sociedades mercantiles corresponde a los administradores sin perjuicio de la
posible concesion por estos de poderes». Pero «en los grupos sindicales menores de
colonizacidn -los de menos de diez productores, como es este caso- la junta rectora
esta formada por todos los productores que integran el grupo; [...] por tanto serian
los Unicos socios los encargados de decidir acerca de dicha liquidacidn, es posible ad-
mitir la inscripcion de la adjudicacion en la liquidacién en virtud de acuerdo adoptado
por todos los socios»; pero para eso es necesario acreditar que efectivamente los
tres comparecientes sean los Unicos tres socios del grupo sindical de colonizacién en
cuestion, lo que no se hace en el caso concreto.

R. 11.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Clemente)
(BOE 23.11.2021).

II.B.49. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Herencia: Es innecesaria la intervencion de la legitimaria gallega en Ila
herencia y venta de bienes hereditarios

Se trata de una escritura de adicion de herencia y compraventa otorgada por
los herederos del titular registral, «aforado gallego», pero sin concurrencia de una
legitimaria, a la que se dice que se pagd su legitima en anterior escritura de herencia
y a la que ahora se ha notificado. La registradora considera necesario que se aporte
la anterior escritura de herencia para justificar el pago de la legitima. La Direccién ob-
serva como la legitima gallega tenia en el momento del fallecimiento del testador la
naturaleza de «pars valoris bonorum>», que confiere derecho a una parte del valor de
la herencia con afeccidn real sobre todos y cada uno de los bienes que la componen
(art. 151.1 L. 4/24.05.1995, de Derecho Civil de Galicia), mientras que en el régi-

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia



https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/23/pdfs/BOE-A-2021-19274.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/23/pdfs/BOE-A-2021-19274.pdf

156 BOLETIN DEL SERC - 214 I1. RDGSJYFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

men vigente (art. 249 L. 2/14.06.2006, de Derecho Civil de Galicia) adopta el modelo
«pars valoris», crédito puramente personal sin accién real para reclamarla. Dada esta
regulacion, «se discute si para la adicidén a la herencia anteriormente adjudicada bajo
la vigencia de la anterior regulacidn, la legitima tiene una naturaleza especial ‘pars
valoris’», pero en el caso concreto la Direccion no entra en esa «discusion» y cree
que lo relevante es «que la hija legitimaria ya intervino en la particién de la heren-
cia, y dio por satisfecha su legitima, por lo que se ha cumplido el requisito exigido
por la anterior legislacidon»; y, en definitiva, «dada la naturaleza de la legitima en el
momento del fallecimiento del causante, y el momento en que se otorgd la particién,
siendo que la legitimaria intervino en la particion de la herencia para dar por pagada
su legitima, ahora, respecto de la adicién de la herencia, se evita la indefensién de
la legitimaria con la notificacion que se le ha hecho para que pueda reclamar el su-
plemento. En consecuencia, debe entenderse inscribible la escritura de adicién a la
herencia calificada».

R. 02.11.2021 (Notario Gonzalo Largacha Lamela contra Registro de la Propie-
dad de Villanueva de los Infantes) (BOE 25.11.2021).

En realidad la Direccion pudo optar por dar la razén a la registradora y enten-
der que era necesario acreditar «los términos exactos de la satisfaccién y aceptacién
de la legitima» por la legitimaria, o darla al notario y entender que el derecho del
legitimario gallego es de crédito y su intervencién en la particién no es necesaria. En
lugar de una u otra solucidn, se remite a «la naturaleza de la legitima en el momento
del fallecimiento del causante y el momento en que se otorgd la particion» (que en
un principio considerd «pars valoris bonorum» y en los ultimos parrafos considera
un «derecho de naturaleza personal») y da por bueno el pago anterior de la legitima
(que solo resulta de manifestacién de los herederos deudores) y suficiente garantia
la notificacidn a la legitimaria (sin respuesta).

II.B.50. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021).

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

Anotacion preventiva de embargo: En procedimiento contra el heredero
del titular registral debe acreditarse el fallecimiento y aquella cualidad
Recurso gubernativo: El requerimiento para subsanar defectos debe ad-
vertir de la presuncion de desistimiento

Se discute en este recurso la posibilidad de anotar un embargo trabado en un
procedimiento judicial sobre una finca registral que figura inscrita a nhombre de la di-
funta madre del ejecutado. El decreto acordd el embargo de los derechos hereditarios
gue pudieran corresponder al ejecutado en la herencia de su madre de la finca ... La
registradora suspende la inscripcidon por no acreditarse la condicién de heredero del
demandado>». La Direccidn confirma que es necesaria la acreditacién; en este caso,
en que resulta que el heredero es ab intestato, mediante la aportacion del acta nota-
rial de declaracion herederos abintestato (art. 166.1.2 RH).

Como cuestién previa, la Direccién no considera la alegacién por la registrado-
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ra de «la falta de acreditacién con documentacién auténtica de la representaciéon de
quien suscribe el recurso, falta de requisitos formales en el escrito de interposicion
ya que el mismo no aparece firmado de manera congruente al soporte papel en que
ha sido presentado y envio de documentacion a través de correo electrénico ordinario
que impide que pueda garantizarse la autenticidad e integridad de la documentacién
aportada»; porque, si bien «consta que por la registradora se requirid a la recurrente
que acreditara la representacién alegada, sin embargo, no consta que se le hiciera
la advertencia expresa de que, de no hacerlo, se le tendria por desistido (art. 68.1
L. 39/01.10.2015, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas)».

R. 02.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pineda de Mar)
(BOE 25.11.2021).

II.B.51. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expedien-
te del art. 199 LH

Rectificacion del Registro: Los interesados pueden pedir certificacion de
documentos incorporados al procedimiento del art. 199 LH

«Es objeto de este expediente decidir si es inscribible la representacién grafica
correspondiente a una finca registral y consiguiente rectificacion de su descripcion. El
registrador deniega la inscripcion solicitada, una vez tramitado el expediente previsto
en el art. 199 LH, oponiendo que se han presentado alegaciones por un colindante
afectado, de las que resulta una georreferenciacién distinta y controvertida, aportan-
do informe técnico con medicion topografica y fichero informatico en formato GML».
La Direccidon considera fundadas estas dudas, ya que «la calificacién contiene la fun-
damentacion necesaria relativa a las dudas de identidad, basadas en la oposicién del
colindante que se acompafa de georreferenciacion contradictoria», y destaca que la
oposicidon «se encuentra debidamente sustentada con informe y representacion gra-
fica georreferenciada elaborada por técnico, contradictorios a los presentados por el
recurrente, lo que pone de manifiesto de forma evidente el conflicto entre los colin-
dantes sobre la delimitacién grafica de las fincas».

Sobre la alegacién del recurrente de no haber accedido al contenido de las ale-
gaciones, dice la Direccion que el art. 199 LH, «no contiene ninguna previsidon sobre
la necesidad de dar traslado al promotor del expediente»; pero, como ya se indico en
las R. 14.11.2016 y R. 21.05.2018, el art. 342 RH permite pedir certificacién de esos
documentos.

R. 02.11.2021 (Camp Bidi, S.A.U., contra Registro de la Propiedad de Eivis-
sa-4) (BOE 25.11.2021).

II.B.52. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Ejecucion: Posible acumulacion de ejecuciones hipotecarias
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sobre la misma finca
Hipoteca: Ejecucion: El requerimiento de pago al deudor y tercer posee-
dor no es requisito para la certificacion de cargas

Se trata de un mandamiento de certificacion cargas en procedimiento de eje-
cucién judicial de dos hipotecas del mismo acreedor y sobre la misma finca. La regis-
tradora observa dos defectos que la Direccidén revoca:

-«Aun cuando el acreedor ejecutante es titular de los dos créditos garantiza-
dos y el valor de subasta es idéntico en ambas hipotecas, la existencia de acreedores
posteriores impide claramente la ejecucién simultdnea de las dos hipotecas en un
unico procedimiento, pues se reclama una deuda mayor de la consignada en cada
una de las hipotecas al agruparse en una sola de ellas y se disminuye asi un even-
tual sobrante, aunque hipotético, para dichos acreedores posteriores». La Direccion
comienza con su propia doctrina en el sentido de que «no es admisible la ejecucién
simultanea de dos hipotecas constituidas sobre bienes distintos» (R. 17.03.2008, R.
24.04.2008 y R. 04.02.2020), «o en el caso de que las obligaciones o las clausulas
financieras pactadas difieran en cada hipoteca» (R. 05.03.2020), o de «hipotecas
recayentes sobre fincas distintas y con deudores en parte distintos (R. 08.06.2021).
Pero del art. 555.4 LEC resulta que «serd posible la acumulacion cuando se trate
de procedimientos hipotecarios en los que se ejecuten hipotecas distintas pero que
consten inscritas a favor del mismo acreedor y graven idénticas fincas, propiedad de
los mismos deudores»; y «la existencia de acreedores posteriores no es obstaculo
que impida, en principio, la acumulacion; al contrario, la acumulacién puede facilitar
las operaciones liquidatorias respecto de las cargas posteriores (arts. 672 y 692 LEC)
para distribucién del remanente». Bien entendido que «la acumulacion, no implica
que, la limitacién derivada de la respectiva cobertura hipotecada no deba mantenerse
a efectos de la distribucion del precio del remate, de forma que no perjudique a los
acreedores posteriores anotados o inscritos», y que, como indica la R. 11.03.2014,
«respecto a la posibilidad de utilizar el exceso de la cobertura hipotecaria correspon-
diente a uno de los conceptos para garantizar la deuda correspondiente a otro con-
cepto, esta Direccion General ha manifestado que el registrador debe comprobar que
en ninguno de los conceptos se ha sobrepasado la cantidad asegurada».

-«Necesidad de que se dirija la demanda y se efectue requerimiento de pago
respecto del deudor y al tercer poseedor». Dice la Direccion que «la existencia de
terceros poseedores o el hecho de que consten cotitulares o deudores que no hayan
sido objeto de demanda, no impide la expedicion de la certificaciéon de cargas; por
el contrario, la expedicion de la certificacion de cargas tiene como finalidad poner de
manifiesto en el procedimiento la existencia de titulares o derechos en la finca, lo
que determinard que por el Juzgado se proceda, segun el caso, a su requerimiento o
notificaciéon», como resulta del art. 689 LEC.

R. 02.11.2021 (Temoca S.L., contra Registro de la Propiedad de Elche-3) (BOE
25.11.2021).

Obsérvese que en la doctrina citada de la Direccién no cabria la acumulacion
cuando «las obligaciones o las clausulas financieras pactadas difieran en cada hipo-
teca»; pero en el art. 555 LEC y su posterior interpretacién parece desaparecer ese
obstaculo y exigirse solo unidad de acreedor, deudor y finca; no obstante, seria dudo-
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sa la actuacién correcta si hubiera distintos valores para subasta (en el caso concreto
la registradora sefalaba que eran el mismo).

II.B.53. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Inmatriculacion: Existencia del doble titulo del art. 205 LH en compra-
venta y aportacion a gananciales

Se pretende la inmatriculacion de una finca por el sistema de doble titulo del
art. 205 LH: escritura de compraventa con confesion de privatividad y escritura de
aportacién a gananciales. «La registradora suspende la inscripcion por entender que
es una documentacion creada ‘ad hoc’, lo que supone eludir las prevenciones que
para la inmatriculacion mediante titulo publico ha instituido el legislador». La Direc-
cion habia establecido esa doctrina del titulo fingido o «ad hoc» en varias resolucio-
nes (por ejemplo, R. 29.05.2014); pero entiende que «no concurren en el presente
supuesto los elementos necesarios para poder inferir la creacién instrumental de do-
cumentacion ‘ad hoc’ para procurar la inmatriculacién eludiendo los requisitos legales
(ni la coetaneidad o proximidad de ambos negocios, ni la inexistencia de titulo origi-
nal de adquisicion, ni hay transmisiones circulares, ni el nulo o bajo coste fiscal de la
operacion) pues existe doble titulo traslativo publico, ha pasado mas de un afo entre
ambas transmisiones —que es el criterio fijado legalmente al efecto—-, no termina
siendo titular quien inicialmente lo transmitid, no se encubre un pacto de atribucién
de ganancialidad ex art. 1355 C.c., dado el tiempo transcurrido entre la adquisicién y
la aportacion; y se ha tributado lo correspondiente a cada negocio juridico documen-
tado».

R. 03.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de La Vecilla-Cistier-
na) (BOE 26.11.2021).

II.B.54. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Herencia: Debe acompanarse copia auténtica del testamento
«Cabe confirmar la calificacion del registrador respecto de la exigencia relativa
al titulo sucesorio de la causante (testamento), pues no consta copia autorizada, de
conformidad con lo dispuesto en los arts. 2.1, 3, 14.1 y 18 LHy 76 y 78 RH» (a la
escritura de herencia se incorporaba copia simple).

R. 03.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Barcelona-3) (BOE
26.11.2021).

II.B.55. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 03 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Arrendamiento: Purga del arrendamiento para uso distinto de vivienda
por la ejecucion de hipoteca anterior
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Hipoteca: Purga del arrendamiento para uso distinto de vivienda por la
ejecucion de hipoteca anterior

Se presenta testimonio de auto de adjudicaciéon y mandamiento de cargas de-
rivados de la ejecucion de un derecho de hipoteca. [...] El registrador suspende su
inscripcién en tanto no conste el consentimiento del titular o resolucién judicial firme
para la cancelacion del derecho de arrendamiento inscrito, al tratarse de arrenda-
miento para uso distinto de vivienda. La recurrente entiende que debe cancelarse
como carga posterior a la nota marginal de expedicidon de certificacion de cargas».
La Direccidn revoca la calificacion registral: Ciertamente, el art. 25 LAU establece
para el caso de venta de la vivienda arrendada (también en caso de venta de fincas
para uso distinto del de vivienda) que el arrendatario tendra derecho de adquisicién
preferente (ver R. 04.07.2019), y la ejecucidn forzosa de finca estda comprendida en
el concepto amplio de compraventa (R. 24.03.2017); pero «cuando se trata de con-
tratos de arrendamiento para un uso distinto del de vivienda (como es el caso del
presente expediente), tanto antes como después de la mencionada reforma de la Ley
de Arrendamientos Urbanos [por L. 4/2013], al no estar sometidos a un plazo minimo
imperativo, el arrendamiento se extinguira en cualquier momento en que el derecho
del arrendador quede resuelto como consecuencia de la ejecucidon, a menos que di-
cho arrendamiento constase inscrito en el Registro con anterioridad a la hipoteca que
se ejecuta (vid. art. 29 LAU)»; vy, «extinguido el arrendamiento y el derecho de re-
tracto, deja de ser necesario realizar la declaracidn a que alude el art. 25 LAU» (sobre
situacion arrendaticia de la finca); y se supone, aunque la resolucién no lo dice, que
debe cancelarse la inscripcion del arrendamiento para uso distinto de vivienda.

R. 03.11.2021 (Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., contra Registro de la
Propiedad de Madrid-29) (BOE 26.11.2021).

La Direccion examina los distintos supuestos de subsistencia o purga del arren-
damiento segln se trate de arrendamiento de vivienda o para uso distinto del de
vivienda, inscrito o no inscrito y anterior o posterior a la reforma de la de la Ley de
Arrendamientos Urbanos por L. 4/04.06.2013. Pero concluye con que no es necesa-
ria la declaracion del art. 25 LAU, cuando lo que se discutia en realidad era si tenia
que notificarse la transmision al arrendatario inscrito y si podia cancelarse el arren-
damiento para uso distinto de vivienda inscrito con posteridad a la hipoteca que se
ejecutaba; dependia de la interpretacidén que se diera al art. 29 LAU (El adquirente de
la finca arrendada quedara subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador,
salvo que concurran en el adquirente los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipoteca-
ria); circunstancia esta ultima que el registrador entendia que debia apreciar el juez
en el procedimiento oportuno y no el registrador.

II.B.56. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Constitucion: Declaracion sobre vivienda habitual

Calificacion registral: Insuficiente motivacion y posibilidad de nueva
nota de calificacion

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia



https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/26/pdfs/BOE-A-2021-19574.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/26/pdfs/BOE-A-2021-19574.pdf

161 BOLETIN DEL SERC - 214 I1. RDGSJYFP EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

Se trata de una escritura de hipoteca de vivienda perteneciente a cuatro perso-
nas (a una en usufructo y a las otras tres en nuda propiedad) y en la que los hipote-
cantes manifiestan que «sobre la vivienda descrita no existe limitacion alguna a sus
facultades dispositivas derivadas de su caracter familiar o convivencial, conforme a lo
establecido en el articulo 1320 del Cddigo Civil». La registradora suspende la inscrip-
cion porque «no hay expresa constancia de si el inmueble sobre el que se constituye
la garantia hipotecaria constituye o no la vivienda habitual»; y como fundamentos
de derecho cita los arts. 21.3 y 129.2 LH, y las R. 20.02.2018, R. 09.10.2018 y
16.06.2020. La Direccién no confirma la calificacién porque considera que ha tenido
una motivacién insuficiente; aunque reconoce que, como bien entendié el notario
recurrente, «lo que exige la registradora es que conste expresamente si la finca hi-
potecada es o no la vivienda habitual de los hipotecantes casados», y que es doctrina
de la Direccién (R. 28.10.2021) que «puede no ser suficiente la manifestacion que los
hipotecantes hagan sobre el caracter familiar de la misma en cumplimiento de otras
normas que establecen una singular proteccion de la vivienda familiar en situacién
de normalidad matrimonial, como son las de los arts. 1320 C.c. y 91 RH, toda vez
que puede no coincidir domicilio o vivienda habitual del disponente con el domicilio o
vivienda habitual de la familia».

Afiade la Direccidén que «a la vista de la insuficiente motivacion de la califica-
cion, esta no puede ser confirmada, si bien tales consideraciones no pueden preva-
lecer sobre uno de los principios fundamentales del sistema registral como es el de
legalidad (cfr. art. 18 LH), lo que justifica |la necesidad de poner de manifiesto en una
nueva nota de calificacién con motivacion suficiente los defectos que se observen aun
cuando sea extemporaneamente».

R. 04.11.2021 (Notario Gonzalo Largacha Lamela contra Registro de la Propie-
dad de Villanueva de los Infantes) (BOE 26.11.2021).

Debiera afladirse que, también en la doctrina de la Direccién (ver, por ejemplo,
R. 25.10.2021), la manifestacion sobre vivienda habitual de la familia debe referirse
inequivocamente a un hecho (es o no es vivienda habitual de la familia) y no a una
apreciacion (existe o no existe limitacion legal), apreciacion que deben hacer el nota-
rio y el registrador y no los interesados (da mihi factum, dabo tibi ius). Sin embargo,
también podria entenderse que la declaracion era necesaria para la hipoteca del de-
recho de usufructo, cuya enajenacidon pondria en peligro el eventual destino habitual
o familiar, pero no para la de cuartas partes indivisas de nuda propiedad, que por si
solas no conceden la facultad de uso (ver en ese sentido R. 18.02.2021).

En cuanto a la necesidad de nueva nota de calificacién con motivacion sufi-
ciente, parece que se trata de un rodeo contrario a la economia procesal, desde el
momento en que el notario recurrente habia interpretado correctamente la exigencia
de la nota puesta y habia alegado todo lo que considerd conveniente ante esa inter-
pretacion.

II.B.57. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Inmatriculacion: Invasion de dominio publico y subsanacion por doble
GML
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«La nota de calificacidn deniega la inmatriculacion solicitada en un titulo que
contiene una georreferenciacién catastral desplazada que invade dominio publico [re-
sulta asi de bases graficas registrales disponibles en el Registro y de informe de la
Junta de Andalucia], pero incorpora un informe técnico con una lista de coordenadas
de georreferenciacion alternativa que dice ser correcta y no invadirlo. La nota de cali-
ficacion sefiala la concurrencia de un defecto que dice ser insubsanable, y sefiala que
‘lo procedente sera promover y obtener previamente conforme a los cauces previstos
en la legislacion catastral, la correspondiente alteracidén catastral previa que desem-
boque en una nueva certificacion catastral descriptiva y grafica’». Pero la Direccién
entiende que «no resultaria imprescindible esa previa alteracion catastral, sino que
el defecto podria ser subsanado mediante la aportacién del referido doble GML [uno
de las coordenadas del levantamiento técnico y el otro de las coordenadas catastrales
correspondientes, adjuntando, ademas, los parametros de transformacién utilizados,
conforme a la Res. conjunta DGRN y Direccidon General del Catastro 26.10.2015] que
metadate y corrija el error de desplazamiento catastral»; por lo que confirma la ne-
gativa registral a la inmatriculacién con coordenadas catastrales que invaden domi-
nio publico, pero revoca la consideracidon de tal defecto como insubsanable, «ya que
seria subsanable si las coordenadas alternativas del levantamiento técnico que se ya
constaban incorporadas al titulo en soporte papel se aportaran en el formato GML»,
que habria de ser aun objeto de calificacidn registral, «y si el registrador asi lo estima
preciso, de nuevo informe por parte de la administracion titular del dominio publico
colindante, conforme a lo previsto en el art. 205 LH».

R. 04.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Motril-1) (BOE
26.11.2021).

II.B.58. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 04 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Descripcion de la finca: Dudas justificadas del registrador en el expe-
diente del art. 199 LH

«Es objeto de este expediente decidir si es inscribible la representacidn grafica
catastral vigente correspondiente a una finca registral con rectificacion de la previa
georreferenciacién catastral ya inscrita por haberse modificado esta con posteriori-
dad a la inmatriculacién. El registrador deniega la inscripcidon, una vez tramitado el
expediente del art. 199 LH, oponiendo dudas de identidad por haberse sucedido di-
versas alteraciones en el perimetro catastral de la finca y considerando la oposicion
de un colindante afectado notificado». La Direccion confirma la calificacién, pues
«contiene la fundamentacion necesaria relativa a las dudas de identidad, basadas
en las sucesivas alteraciones catastrales, a lo que se suma la oposicién del colindan-
te»; en esta valora especialmente que «se sustenta con su titulo de dominio inscrito
siendo la superficie registral coincidente con la catastral al tiempo de su inmatricu-
lacidon». Y «sin que proceda, como pretende el recurrente, que el registrador en su
calificacion o esta Direcciéon General en sede de recurso pueda resolver el conflicto
entre colindantes que se pone de manifiesto, cuestién que, a falta de acuerdo entre
los interesados, estara reservada a los tribunales de justicia, [...] pues no puede ser
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el expediente del art. 199 LH el mecanismo adecuado para ello, si no hay acuerdo
entre los colindantes, debiendo dirimirse la cuestion en un expediente de deslinde de
fincas o en el correspondiente procedimiento judicial contradictorio entre ellos».

R. 04.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Granadilla de Abo-
na) (BOE 26.11.2021).

II.B.59. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o dene-
gacion, no cuando se practica el asiento

Cancelacion: No puede practicarse por mero consentimiento formal del
titular registral

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones («los
asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos
sus efectos en tanto no se declare su inexactitud (art. 1.3 LH)»). En este caso, el
titular registral solicita «la cancelacidn de una inscripciéon de representacion grafica
georreferenciada de finca tras la tramitacién del procedimiento previsto en el art.
199 LH, en la que se ha hecho constar la situacion urbanistica de la finca (que segun
certificado municipal incorporado al expediente expresa ‘podria ser objeto de futu-
ras expropiaciones o cesiones obligatorias’) y que el terreno sobre el que se ubica la
misma es no inundable, segin consulta al servicio cartografico de la Confederacién
Hidrografica competente». Pero, al solicitar la cancelacién el titular registral, también
podria plantearse si, conforme al art. 82.1 LH, resultaria admisible «el mero consen-
timiento cancelatorio sin necesidad de causa que lo sustente»; pero dice la Direc-
cion que «la admisiéon del consentimiento formal para la cancelacidon no se conviene
con las exigencias de nuestro sistema registral, las cuales responden, a su vez, a
nuestro sistema civil causalista» (arts. 79 y 80 LH y 193 RH): «El mero acuerdo del
titular registral no puede provocar la cancelacion registral solicitada sin una causa
con trascendencia juridica que la sustente y la rectificacién de los asientos requerira
ajustarse al procedimiento previsto para ello, en el que se precisara la conformidad
del registrador y, en caso contrario, resolucion judicial (cfr. arts. 217 y 218 LH y 329
RH)>».

R. 15.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Archena) (BOE
03.12.2021).

Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de suspensién o denega-
cion y la imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples
resoluciones; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario. Sobre inadmision del
consentimiento formal cancelatorio ver R. 09.01.2019 y su comentario.

II.B.60. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Pactos posteriores: La modificacion y ampliacion funcionan
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frente a terceros como una nueva hipoteca

Hipoteca: Pactos posteriores: Posibilidad de configurar la ampliacion
como tal o como nueva hipoteca

Hipoteca: Pactos posteriores: Posibilidad de ampliacion con recarga de
la hipoteca

Se debate sobre «la cifra de responsabilidad hipotecaria por los conceptos co-
rrespondientes a intereses remuneratorios, intereses de demora y costas y gastos en
una escritura de novacion y ampliacién de préstamo hipotecario»; concretamente,
«se fija la responsabilidad por intereses ordinarios y de demora con referencia a la
cantidad ampliada, por unos tipos maximos distintos a los de la hipoteca inicial, y a
continuacion se suman estas nuevas responsabilidades a las iniciales ya garantiza-
das, siendo que sus parametros de calculo son diferentes». La Direccidén explica, en
la linea de las R. 14.03.2009 y R. 12.05.2011, que la ampliacién de hipoteca ha de
asimilarse a efectos practicos a la constitucién de una nueva, los efectos son los mis-
mos que si hubiera dos hipotecas, cada una con su rango; salvo el caso de «recarga»
de la hipoteca, «entendida como la facultad de compensar las cantidades amortiza-
das del principal con los nuevos importes concedidos como medio de flexibilizacion
de la accesoriedad de la misma», introducida por la L. 41/07.12.2007, de Regulacién
del Mercado Hipotecario y otras normas..., y salvo también el caso de inexistencia
de cargas o titularidades intermedias entre la constitucién inicial o la ampliacion,
como se tratd en R. 19.09.2017; pero la posibilidad de ese régimen Unico implicara
también la necesidad de garantizar respecto del capital inicial y del capital ampliado
los mismos conceptos, sin que respecto del antiguo principal se garanticen unos con-
ceptos, y respecto el nuevo capital se garanticen otros. Por eso, en el caso concreto
«se impone una aclaracion de la escritura por parte del acreedor en el sentido de
indicar si quiere que la inscripcion se practique solo como ampliacién de la hipoteca,
es decir como una sola hipoteca sumada a la anterior, en cuyo caso debe recalcularse
de forma uniforme la responsabilidad hipotecaria total por intereses ordinarios y mo-
ratorios, aplicando el mismo régimen de plazo y tipos maximos al antiguo y al nuevo
principal; o si, por el contrario, consiente en que se inscriba la operacion como una
segunda hipoteca con distinto rango».

R. 15.11.2021 (Notario César-Carlos Pascual de la Parte contra Registro de la
Propiedad de Cartagena-3) (BOE 03.12.2021).

Ver resoluciones citadas y sus comentarios.

II.B.61. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Reanudacion del tracto: No procede el expediente cuando existe la titu-
lacion intermedia

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 01.06.2017 y R. 03.06.2020:
«No existe una verdadera interrupcién del tracto, ya que consta la formalizacién
publica de los sucesivos documentos de adquisicidn desde el titular registral. La cir-
cunstancia de que algunos de estos titulos adolezcan de defectos, como sefiala el re-
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gistrador, o que hayan sido objeto de anteriores calificaciones negativas, no justifica
la utilizacién del procedimiento excepcional para la reanudacion del tracto, siendo lo
procedente presentar los titulos para su calificacidn e inscripcion y, en su caso, tratar
de subsanar tales defectos. No pueden estimarse las alegaciones del recurrente rela-
tivas a la extraordinaria dificultad para la subsanacion del defecto; no puede equipa-
rarse la extraordinaria dificultad para lograr la formalizacién publica de un documento
con el supuesto que motiva el presente expediente, en el que el documento publico
ya esta otorgado, si bien es defectuoso».

R. 15.11.2021 (Notario Andrés Diego Pacheco contra Registro de la Propiedad
de Coria) (BOE 03.12.2021).

II.B.62. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Propiedad horizontal: La ampliacion de un elemento privativo requiere
acuerdo de la junta

Se trata de una escritura en la que se declara la «ampliacion de obra nueva fi-
nalizada por prescripcion urbanistica» de una finca incluida en un régimen de propie-
dad horizontal. La Direccidon observa que se pretende un incremento de la superficie
privativa a costa de los elementos comunes de la divisidn horizontal, y una modifica-
cion como esa en la descripcidn de un elemento privativo, «en cuanto excede de ese
ambito de actuacion individual que se reconoce por la ley a su propietario, no puede
llevarse a cabo sin que se acredite el acuerdo unanime de la junta de propietarios
(vid. arts. 5y 17, aps. 6 y 8, LPH)»; aunque «distinto seria el caso de tratarse de un
complejo urbanistico o incluso de una propiedad horizontal tumbada...».

R. 16.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Adeje) (BOE
03.12.2021).

II.B.63. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 Y 17 DE NOVIEMBRE DE
2021. (BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Representacion: El juicio notarial de suficiencia requiere referencia a la
exhibicion de copia auténtica del poder

Representacion: Juicio notarial de suficiencia en poderes extranjeros
sin distincion de copia y matriz

En principio, reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 22.07.2021, del
mismo Registro y notario recurrente, con una variante ahora para el caso de deter-
minados poderes extranjeros:

—-Se trata de casos en que el notario autorizante de las escrituras, al resenar la
representacidén y emitir el juicio de suficiencia conforme al art. 98 L. 24/27.12.2001
y 166 RN expresa que ha «tenido a la vista el titulo legitimo de representacién for-
malizado en escritura de poder singular». Dice la Direccion que «con expresiones
genéricas, imprecisas o ambiguas no puede entenderse que en la escritura se hayan
cumplido integramente los requisitos que respecto de la forma de acreditar la re-
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presentacién exige el art. 98 L. 24/27.12.2001 y el propio Reglamento Notarial para
que dicho instrumento publico produzca, por si solo, los efectos que le son propios
como titulo inscribible»; se exige una referencia a «la exhibicién de documentacién
auténtica, esto es, de la copia autorizada de la escritura (o directamente de la matriz
si obrara en su protocolo), sin que basten referencias imprecisas como las relativas a
‘copia’ de escritura o simplemente ‘escritura’, que pudieran incluir medios insuficien-
tes de acreditacion como la copia simple o los testimonios».

—-Pero la doctrina anterior es aplicable a poderes otorgados ante notarios es-
panoles, y asi se hace en la primera de estas resoluciones y asi se expreso en R.
22.07.2021. Pero en la segunda de las que aqui se resefian se trata de un poder
australiano, y «no puede llegarse a la misma conclusion, [...] toda vez que circula el
documento original con la firma de los otorgantes, y no copia auténtica; el notario
afirma que ha tenido a la vista no sdlo el ‘titulo legitimo de representacion’ sino tam-
bién el ‘documento publico de poder singular’; y da fe de la regularidad formal del
documento después de haber emitido juicio de equivalencia respecto de la funcién de
los notarios australianos».

R. 16.11.2021 (Notario Francisco-Javier Martinez del Moral contra Registro de
la Propiedad de Adeje) (BOE 03.12.2021).

R. 17.11.2021 (Notario Francisco-Javier Martinez del Moral contra Registro de
la Propiedad de Adeje) (BOE 03.12.2021).

Ver resolucion citada y su comentario.

II.B.64. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Urbanismo: La venta de partes indivisas por si sola no evidencia parce-
lacion urbanistica, salvo estimacion de la Administracion

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (ver, por ejem-
plo, R. 15.09.2021). Se trata de una escritura en la que el titular del 50 % de una
finca rustica vende el 0,50 % al otro cotitular y el 49,5 % a un tercero, sin ningun
pacto de asignacion de usos individualizados de partes de la finca. El registrador lo
comunica a la Delegacién Territorial de Agricultura, Ganaderia y Pesca (art. 80 RD.
1093/1997) y recibe resolucién administrativa que declara que «la divisién planteada
es nula por incumplimiento de lo dispuesto en el art. 24 L. 19/1995, de Moderniza-
cion de las Explotaciones Agrarias» (divisidn o segregacion que dé lugar a parcelas
de extension inferior a la unidad minima de cultivo). La Direccion habia senalado (por
ejemplo, R. 15.09.2021) que «la simple transmisién de una cuota indivisa de propie-
dad, sin que en el titulo traslativo se consigne derecho alguno de uso exclusivo actual
o futuro sobre parte determinada de la finca, constituiria, en principio, un acto neutro
desde el punto de vista urbanistico y amparado por un principio general de libertad
de contratacién; solo si hechos posteriores pudieran poner de relieve la existencia
de una parcelacién fisica cabria enjuiciar negativamente la utilizaciéon abusiva o tor-
ticera de aquella libertad contractual»; pero eso debe entenderse en los términos
sefalados por la R. 10.10.2005, o sea, «sin perjuicio de que la autoridad administra-
tiva, utilizando medios mas amplios de los que se pueden emplear por el registrador,
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pueda estimar la existencia de una parcelacién ilegal»; como sefialé también la R.
13.02.2019, «corresponde a la Administracion agraria apreciar la posible concurren-
cia de las excepciones reguladas en el actual art. 25 L. 19/1995, [...] sin perjuicio de
gue por el interesado se ejerciten los recursos o actuaciones correspondientes ante
dicha autoridad administrativa o incluso judicial para instar la rectificacién de la reso-
lucién dictada».

R. 16.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga-3)
(BOE 03.12.2021).

II.B.65. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Descripcion de la finca: El procedimiento del art. 199 LH se entiende so-
licitado cuando se rectifica la descripcion

Se trata de una escritura de adjudicacion de herencia, en la que se modifica
el nUmero en la calle de situacidon y se hace constar la superficie de la edificacion. El
registrador senala dos defectos:

-«No se incorpora, ni se aporta, certificacion administrativa municipal alguna
acreditativa de que dicho nimero se corresponde con el antiguo nimero en el que se
encuentra situada la finca, segun el Registro (art. 437 RH)». La Direccion revoca este
defecto, toda vez que «la certificacion catastral es un documento habil para acreditar
circunstancias tales como el cambio de nombre o de niumero de la calle, siempre que
no existan dudas de la identidad de la finca y sobre la base de lo dispuesto en los
arts. 437 RHy 3, 11 y 45 RDLeg. 1/05.03.2004, Ley del Catastro Inmobiliario (cfr.
R. 16.05.2012 y R. 19.02.2015); en la calificacién recurrida no resulta manifestada
ninguna duda de identidad de la finca catastral con la finca registral».

-«No consta el consentimiento expreso de los interesados solicitando el proce-
dimiento del art. 199 LH para rectificar la descripcion registral». La Direccion reitera
que «la inscripcién de la superficie de una finca que hasta ese momento no la tenia
consignada en su historial registral, sin ser en sentido técnico una inmatriculacion,
tiene cierta entidad inmatriculadora, por lo que ha de estar dotada de las debidas
garantias» (ver, por ejemplo, R. 02.06.2020); pero, «segun el criterio del ap. 2.a
Res. Circ. DGRN 03.11.2015, se entiende solicitado el inicio del procedimiento [del
art. 199 LH] cuando en el titulo presentado se rectifique la descripcidn literaria de la
finca para adaptarla a la resultante de la representacion geografica georreferenciada
que se incorpore, lo que sucede en el caso que nos ocupa, ya que en la escritura se
protocoliza, ademas de la certificacidon registral, el anexo de la referencia catastral
que incorpora la georreferenciacién del inmueble».

R. 17.11.2021 (Notario Francisco-Pascual Peral Ribelle contra Registro de la
Propiedad de Villajoyosa-1) (BOE 03.12.2021).

II.B.66. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o dene-
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gacion, no cuando se practica el asiento

Documento judicial: No puede inscribirse la resolucion impuesta a per-
sona distinta del titular registral

Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse la resolucion judicial
dictada en procedimiento contra persona distinta del titular registral
Principio de tracto sucesivo: No puede apreciarse en el procedimiento
registral el levantamiento del velo de titulares registrales

En el Registro se canceld una hipoteca por mandamiento judicial (erréneo);
posteriormente declarada de oficio la nulidad de actuaciones, se ordena dejar sin
efecto la cancelacion; el registrador lo hace asi, pero expresando en nota marginal
gque no quedaran afectados (por la cancelaciéon de la cancelacion) los titulares de
derechos posteriores a la primera cancelacién. El titular de la hipoteca solicita la
cancelacidn de esa nota y, ante la negativa del registrador, hace la misma solicitud al
Juzgado, que lo acuerda asi y expide nuevo mandamiento en ese sentido. El regis-
trador vuelve a denegar la cancelacion de la nota. La Direccidn reitera la doctrina de
muchas otras resoluciones en los varios sentidos indicados:

-«El recurso no es el medio adecuado para la revocacion de una inscripcién ya
practicada»; en este caso, la nota marginal que hacia la advertencia.

—-«Las exigencias del principio de tracto sucesivo han de confirmar la nota recu-
rrida, toda vez que las fincas se encuentran inscritas a nombre de terceros titulares
que no han sido parte en el procedimiento, terceros que de manera indubitada que-
darian afectados por la operacidn registral solicitada».

-«No cabe en el seno del procedimiento registral apreciar si procede o no apli-
car la doctrina del levantamiento del velo, ni tampoco procede, dentro del ambito de
la calificacion registral, apreciar la concurrencia o no de buena fe en el titular regis-
tral».

R. 17.11.2021 (Alguer Inversiones DAC», contra Registro de la Propiedad de
San Lorenzo de El Escorial - 2) (BOE 03.12.2021).

Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de suspensién o denega-
cion y la imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples
resoluciones; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario. La aplicacion del
principio de tracto sucesivo a los documentos judiciales tiene una larga trayectoria
en la doctrina de la Direccién General; ver, por ejemplo, R. 17.07.2007 y su comen-
tario. Y en cuanto al levantamiento del velo puede verse en el mismo sentido la R.
24.09.2018, que cita la Direccion.

II.B.67. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 DE DICIEMBRE DE 2021).

Pareja de hecho: No puede pactarse el caracter ganancial de una finca
Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 07.02.2013. Se trata ahora
de una escritura en la que uno de los integrantes de una pareja de hecho (inscrita

en el Registro de Parejas de Hecho de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, con la
indicacion de «pacto regulador: bienes gananciales») aporta una finca a la sociedad
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de gananciales.

R. 22.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vitoria-3) (BOE
09.12.2021).

Aunque la R. 07.02.2013 se referia a una pareja de hecho inscrita como
tal en Andalucia, la Direccién considera aplicable la misma doctrina, porque la L.
2/07.05.2003, reguladora de las parejas de hecho, del Pais Vasco, en este punto es
practicamente idéntica a la L. 5/16.12.2002, de parejas de hecho, de Andalucia.
Ver también R. 11.06.2018 y su comentario.

II.B.68. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 DE DICIEMBRE DE 2021).

Recurso gubernativo: No pueden considerarse documentos no aporta-
dos en tiempo y forma

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones. En este
caso, la registradora deniega la expedicién de certificacién de cargas en procedimien-
to de ejecucion hipotecaria por estar dirigido contra quien no figura en el Registro
como titular registral. El recurrente presenta en el recurso una documentacion acre-
ditativa de que el procedimiento se dirige contra quien compro al titular registral. La
Direccidn resuelve que «procede desestimar el recurso [art. 326 LH], sin perjuicio de
la posibilidad de presentar en el Registro la documentacién ahora aportada, que sera
objeto de nueva calificacion».

R. 22.11.2021 (Promontoria Holding 236, B.V., contra Registro de la Propiedad
de Coérdoba-3) (BOE 09.12.2021).

Sobre el fondo del recurso pueden verse las R. 19.03.2013, R. 08.07.2013 y
R. 05.05.2014, en el sentido de que en la ejecucidn judicial la certificacién de cargas
puede expedirse aunque la hipoteca no esté inscrita a favor de la ejecutante, «sin
perjuicio de que el registrador advierta de esta circunstancia en la certificacién al
expedirla, con la finalidad de que el solicitante conozca la necesidad de practicar la
inscripcién a su nombre, previa o simultdneamente, a la inscripcion del decreto de
adjudicacion»; mientras que, como sefald la R. 25.10.2021, en la ejecucion extraju-
dicial no puede expedirse certificacion de cargas si la hipoteca no esta inscrita a favor
de la ejecutante

II.B.69. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 DE DICIEMBRE DE 2021).

Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expedien-
te del art. 199 LH

«Es objeto de este expediente decidir si es inscribible la representacién grafica

catastral correspondiente a una finca registral y consiguiente rectificacion de su des-
cripcion. El registrador deniega la inscripcidn solicitada, una vez tramitado el expe-
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diente previsto en el art. 199 LH, oponiendo que se han presentado alegaciones por
un colindante afectado a las que se acompafa informe técnico». La Direccion estima
fundadas las dudas de identidad de la finca, valorando especialmente que la oposi-
cion del colindante estd «debidamente sustentada con plano elaborado por técnico»;
si bien, «podra acudirse al deslinde de fincas, sin perjuicio de poder acudir al juicio
declarativo correspondiente (cfr. art. 198 LH)».

R. 22.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Fregenal de la
Sierra) (BOE 09.12.2021).

II.B.70. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 DE DICIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Constitucion: Es necesaria el acta previade la L. 5/2019
para el hipotecante no deudor

Hipoteca: Constitucion: Fijacion del domicilio para notificaciones en «Ila
finca que se hipoteca»

Respecto a la primera cuestidn reitera en el sentido indicado la doctrina de la
R. 28.10.2021.

En cuanto a la segunda, se determinaba como domicilio del deudor para la
practica de requerimientos, notificaciones y citaciones en caso de ejecucién «la finca
que se hipoteca en esta escritura». Y el registrador entendia que «no se determina
claramente cual de las dos fincas hipotecadas es el domicilio fijado para realizar las
notificaciones y requerimientos...». Dice la Direccion que «debe entenderse que el
domicilio fijado es el de la respectiva finca hipotecada que sea objeto del citado pro-
cedimiento de ejecucion directa o de la venta extrajudicial a que se refiere el art. 129
LH».

R. 23.11.2021 (Notario Enrique-Santiago Rajoy Feijoo contra Registro de la
Propiedad de A Corufia - 6) (BOE 09.12.2021).

II.B.71. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 DE DICIEMBRE DE 2021).

Asiento de presentacion: Presentacion de copia electronica y de copia
en papel con diligencias anadidas

Derecho Notarial: Presentacion de copia electronica y de copia en papel
con diligencias ahadidas

Se trata de una escritura de compraventa que se habia presentado electréni-
camente el mismo dia de su otorgamiento; con posterioridad se autorizé una diligen-
cia para incorporar documentos acreditativos de las transferencias realizadas como
medio de pago. «El registrador sefala como defecto que difiere la copia autorizada
electrénica de la copia en papel aportada, sin que de esta ultima resulte rectificacion
alguna». La Direccién estima el recurso, porque «la cuestion se resuelve con un ana-
lisis del tracto temporal de las actuaciones, que aclaran cualquier duda: [...]; no hay
lugar a dudas respecto al contenido del documento, en el cual no ha habido rectifica-
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cion alguna que haya que justificars».

R. 23.11.2021 (Notario Luis Nufiez Boluda contra Registro de la Propiedad de
Madrid-29) (BOE 09.12.2021).

En efecto, el notario no podia actuar de otro modo al expedir y presentar una
y otra copia, ambas coincidentes con la matriz en sus respectivos momentos (y las
copias llevan fecha de su expedicién). Otra cosa seria si las diligencias afiadidas a la
escritura segun la copia en papel afectasen al contenido del asiento de presentacién
practicado segun la copia electrénica, por ejemplo, nueva comparecencia de las par-
tes para cambiar el precio, afadir una condicion resolutoria, cambiar la descripcion
de la finca o el caracter privativo o ganancial de la adquisicién, etc.

II.B.72. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 DE DICIEMBRE DE 2021).

Documento judicial: Es anotable, no inscribible, la sentencia dictada en
rebeldia

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones; ver, por
ejemplo, R. 12.05.2016 y R. 29.06.2021 (art. 524.4 LEC). E insiste en que «cuando
una sentencia se hubiera dictado en rebeldia es preciso que, ademas de ser firme,
haya transcurrido el plazo del recurso de audiencia al rebelde; no cabe pues la ins-
cripcion, ni siquiera haciendo constar la posibilidad de rescisién».

R. 23.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Malaga-1) (BOE
09.12.2021).

II.B.73. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 DE DICIEMBRE DE 2021).

Propiedad horizontal: La agrupacion de elementos privativos y cambio
de uso requieren acuerdo de la junta (3/5)

Se trata de una escritura de agrupacién de tres locales de una propiedad hori-
zontal y cambio de uso a vivienda. Dice la Direccidon que «con la actual redaccién del
art. 10.3.b LPH, y conforme al criterio sostenido por el Tribunal Supremo y por esta
Direccién General, para llevar a cabo la agrupacion de departamentos independien-
tes sera imprescindible contar con la previa aprobacion por las tres quintas partes
del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de participacidon, o bien, que presten su consentimiento interviniendo en la
escritura, ademas del propietario de los elementos agrupados, los propietarios de los
restantes elementos del edificio, a menos que figure recogida en los estatutos de la
propiedad horizontal una clausula que autorice al propietario de dicho departamento
para realizar esta operacion sin el referido acuerdo de la comunidad». Y, frente a las
alegaciones del recurrente, afirma que la operacidon «no puede basarse en un con-
sentimiento tacito de la comunidad de propietarios, como se pretende, siendo preciso
que conste de modo indubitado el consentimiento de la junta de propietarios en la
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forma prevista en la Ley sobre propiedad horizontal», y cita la R. 15.07.2015.

R. 24.11.2021 (MTM Obras y Montajes, S.L., contra Registro de la Propiedad de
Malaga-4) (BOE 09.12.2021).

II.B.74. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 DE DICIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Cancelacion: Justificacion de que cancela la sucesora de Ila
titular registral

Se trata de una escritura de cancelacién de hipoteca otorgada por la entidad
que resulta ser sucesora en la personalidad juridica de la entidad acreedora. La Direc-
cion reitera que «de acuerdo con las exigencias del tracto sucesivo del art. 20 LH, es
necesario que la sucesién en la titularidad de la hipoteca se haga constar en el Regis-
tro, aunque sea por el mecanismo del tracto abreviado»; pero para ello basta que esa
circunstancia «consten en otras inscripciones del propio Registro de la Propiedad en
el que ha de practicarse la cancelacidon o de la consulta al Registro Mercantil», como
es el caso.

R. 24.11.2021 (Notario César-Carlos Pascual de la Parte contra Registro de la
Propiedad de Cartagena-3) (BOE 09.12.2021).

La Direccién cuida de senalar que este procedimiento es aplicable solo cuando
ha habido una propia sucesién universal, pero no cuando se trate inscribir cesiones
parciales de activos, por muy numerosos que éstos sean. En ese sentido puede con-
trastarse esta resolucién con la R. 30.10.2017.

II.B.75. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 25 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 09 DE DICIEMBRE DE 2021).

Impuestos: La falta de justificacion de los devengados suspende la cali-
ficacion registral

Calificacion registral: Debe suspenderse por falta de justificacion de los
impuestos devengados

Solicitada la cancelacién de un embargo por caducidad, la registradora sus-
pende la calificacién «por no acreditarse el pago del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados»; pero afiade la advertencia de que
la prérroga de plazos provocada por la crisis sanitaria del covid-19 implicaria que la
anotacion estaria aun vigente, «sin que implique calificacién definitiva y a expensas
de lo que pueda resultar de la misma». La Direccidon confirma que no es posible el
recurso contra esa advertencia, ya que «el art. 254 LH impone un veto a cualquier
actuacion relativa al fondo de la calificacién si no se han cumplido previamente las
obligaciones fiscales», y en este caso, se ha producido tal suspension de la califica-
cion, sin que la advertencia sobre la prérroga de plazos pueda considerarse una cali-
ficacidon definitiva contra la que quepa recurrir.
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R. 25.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Caceres-2) (BOE
09.12.2021).

II.B.76. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 17 DE DICIEMBRE DE 2021)

Separacion y divorcio: Deben constar las circunstancias personales de
la hija adjudicataria de vivienda familiar

Separacion y divorcio: Inscripcion de sentencia que modifica otra ante-
rior no inscrita

Se trata de una vivienda que estuvo inscrita a nombre de los excényuges con
caracter ganancial; en virtud de auto de medidas provisionales seguido en el Juzgado
de Primera Instancia se inscribié la atribucion de uso a favor de la exesposa; después
se inscribid la propiedad en favor de los dos por mitades indivisas en virtud de sen-
tencia de liquidacién de gananciales; se presenta ahora una sentencia que modifica
otra anterior que no se inscribid, en el sentido de atribuir el derecho de uso de la
vivienda familiar a una hija. La registradora alegaba dos defectos:

-El primero, la falta de circunstancias personales de la hija adjudicataria, se
confirma (arts. 9 LH y 51.9.a RH).

-El segundo se referia a que no constaba inscrita la sentencia modificada vy
en cambio si lo estaba la atribucién del uso a la exesposa, sin que constara que esa
atribucion hubiera quedado sin efecto. La Direccidon se extiende sobre la naturaleza
del derecho de uso regulado en el art. 96 C.c. y sobre la «posibilidad de que el juez,
si estima que es lo mas adecuado al interés mas necesitado de protecciéon en la si-
tuacién de crisis familiar planteada y que no es dafiosa para los hijos ni gravemente
perjudicial para uno de los cényuges (cfr. art. 90.2 C.c.), apruebe la atribucion del
uso de la vivienda familiar a los hijos menores acordada por los padres»; se senala
que estd admitida por la propia Direccion (R. 11.04.2012 y R. 08.05.2012) y por el
Tribunal Supremo (S. 14.01.2010 y S. 06.02.2018). Y revoca la calificacién negativa,
toda vez que la atribucion del uso a la exesposa se acordd en auto de medidas provi-
sionales que fueron sustituidas por las dictadas en la primera sentencia, que, si bien
no tuvo acceso al Registro, resulté modificada a su vez por la sentencia presentada,
gue dejaba sin efecto las medidas anteriormente adoptadas.

R. 29.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-8) (BOE
17.12.2021).

II.B.77. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 17 DE DICIEMBRE DE 2021)

Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expedien-
te del art. 199 LH

Doble inmatriculacion: Dudas fundadas sobre la inexistencia de doble
inmatriculacion

«Es objeto de este expediente decidir si es inscribible la representacién grafica
catastral correspondiente a una finca registral y consiguiente rectificacion de su des-
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cripcion. El registrador deniega la inscripcidn solicitada, una vez tramitado el expe-
diente previsto en el art. 199 LH, oponiendo que se han presentado alegaciones por
diferentes colindantes afectados, de las que resulta una georreferenciacion distinta y
controvertida, aportando informes técnicos con medicién topografica». La Direccidon
estima fundadas las dudas de identidad de la finca, valorando especialmente que la
oposicion estd «acompanada de georreferenciacién contradictoria e informe técnico,
contradictorios a los presentados por el recurrente, lo que revela un conflicto entre
colindantes sobre la delimitacién grafica de las fincas».

«Procede, en segundo lugar, resolver sobre la denegacion del inicio del expe-
diente de doble inmatriculacion, respecto del cual la calificacién del registrador debe
ser mantenida, pues, como declaré este Centro Directivo en la R. 10.10.2019, el
primer requisito para iniciar la tramitacion del expediente del art. 209 LH es que el
registrador aprecie la existencia de doble inmatriculacidn. Si tras las investigaciones
pertinentes, concluye que, a su juicio, no hay indicios de doble inmatriculacion, debe-
ra rechazar la continuidad de la tramitacién, sin perjuicio de la facultad de los intere-
sados para acudir al procedimiento correspondiente. Dicha calificacion del registrador
deberd ser motivada suficientemente»; lo que ocurre en el caso concreto, en el que
la apreciacion del registrador se basa en la descripcién que consta en el historial re-
gistral de las fincas.

R. 29.11.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Guadix) (BOE
17.12.2021).

II.B.78. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 30 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 17 DE DICIEMBRE DE 2021)

Herencia: Es necesario el auto de declaracion de herederos o su trans-
cripcion o testimonio

Se trata de una escritura de herencia a la que la registradora objeta que «no
se acompafan los titulos complementarios, es decir, declaracion de herederos ab
intestato del Juzgado de Primera Instancia» (art. 14 LH). La Direccion confirma el
defecto, ya que «no se acompana el auto de declaracion de herederos, ni el notario
autorizante de la escritura de herencia hace transcripcién, total o parcial, ni tampoco
hace un testimonio en relacién del auto, al no expresar que lo haya tenido a la vista,
de forma que traslade los particulares necesarios para que en la calificacion la regis-
tradora pueda analizar todos los extremos que en la actualidad prevé el art. 22.2 L.
15/02.07.2015, de Jurisdiccién Voluntaria: la competencia del juez -en aquel caso
era ante el Juzgado-, y la congruencia del resultado del acta con el expediente (es-
pecifica los hijos y cdnyuge como grupo de parientes declarados herederos y su pro-
porcidon en el lamamiento)»; en realidad, la escritura ya advertia que la declaracién
de herederos se acreditaria «mediante la presentaciéon del correspondiente auto, que
se acompanara a las copias...».

R. 30.11.2021 (Notaria Maria-Pilar Baraza Domene contra Registro de la Pro-
piedad de Vélez-Rubio) (BOE 17.12.2021).

II.B.79. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 30 DE NOVIEMBRE DE 2021.
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(BOE DE 20 DE DICIEMBRE DE 2021).

Rectificacion del Registro: Rectificacion de una titularidad antigua por
reconocimiento de representacion indirecta

Representacion: Rectificacion de una titularidad antigua por reconoci-
miento de representacion indirecta

Se trata de una escritura en la que «la titular registral de determinada finca
manifestd la existencia de un pacto fiduciario, hasta ahora no revelado, en cuya vir-
tud reconocia determinados porcentajes del dominio a favor de sus hermanos y su
cufada. La registradora suspende la inscripcién porque, a su juicio, la manifestacién
de que existia una relacion de representacion, que hasta ahora habia permaneci-
do reservada, no es suficiente para entender acreditada la causa de la transmision
(arts. 1276 C.c. y 18 LH)». La Direccion reitera el criterio de las R. 13.06.2018 vy
R. 20.07.2018, basado en otras dos R. 06.07.2006 y en las S. 30.05.2016 y S.
10.06.2016 (transcritas también en la R. 19.02.2020) y admite la confesion de la
fiducia como titulo inscribible: «La escritura calificada no es la rectificacion o modifi-
cacion de ningun titulo previo (pues la relacién contractual establecida no se modifi-
ca), sino que se trata de la simple adecuacion de una titularidad formal a la realidad;
[...] esa representacidon indirecta subyacente (y que ahora aflora), no precisa ser
acreditada de otra forma que no sea por el reconocimiento del pacto fiduciario en los
términos que constan en la escritura calificada, pues, como ya ha afirmado este Cen-
tro Directivo en otras ocasiones, ‘a la hora de restablecer la correspondencia entre
la realidad y el Registro, no seria razonable que los mismos interesados hubieren de
litigar para obtener por sentencia lo mismo que voluntariamente ya han otorgado en
escritura de reconocimiento (R. 20.07.2018 y R. 19.02.2020)"».

2

R. 30.11.2021 (Notario Luis-Alberto Lorente Villar contra Registro de la Propie-

dad de Oropesa del Mar - 1) (BOE 20.12.2021).

Ver especialmente la R. 13.06.2018 y su comentario. La doctrina de la Direc-
cion, que rectificaba la de R. 06.07.2006, fue entonces acogida con cierto recelo, por
falta de prueba del contenido del contrato primitivo, por el hecho de prescindir de la
voluntad del primitivo vendedor (que quiza no hubiese querido vender a las perso-
nas a las que ahora se dice que vendiod sin saberlo) y por el fraude fiscal que podria
suponer la ocultacion de transmisiones intermedias. Pero hoy parecen definitivos los
argumentos de que no se puede obligar a los interesados a litigar sobre una cuestién
en la que estan de acuerdo, y de que la sentencia, en su caso, tampoco restauraria
las posibles ocultaciones fiscales; la persecucion de estas es competencia de Hacien-
da, e incluso podria ocurrir que esas ocultaciones hallaran cumplida penitencia en los
impuestos sobre la renta de las personas fisicas y sobre el patrimonio.

II.B.80. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).

Propiedad horizontal: El cuérum para la limitaciones al alquiler turisti-
co no puede extenderse a otros usos de las viviendas
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Se trata de una clausula estatutaria de una propiedad horizontal en la que se
establece un aumento de la contribucién a los gastos comunes de aquellas vivien-
das que se destinen a alquiler turistico, «y ademas se disponen otras prohibiciones
y obligaciones impuestas a los propietarios de todas las viviendas (entre otras, la
obligacion de contratar un seguro de cobertura de dafios impuesta a todo propietario
que desee formalizar cualquier contrato de alquiler; prohibicion de utilizar elementos
comunes de la comunidad que se impone a todo propietario que alquile su inmue-
ble mientras esté arrendado este; etc.)»; consta en la escritura que «el acuerdo fue
aprobado por todos los propietarios asistentes que suponen el 76,138% del total
de las cuotas de participaciéon» y que se adoptaron conforme al art. 17.12 LPH. «El
registrador fundamenta su negativa a la practica de la inscripcién solicitada en que,
segun el art. 17.6 LPH, es necesaria la unanimidad del total de los propietarios que,
a su vez, representen el total de las cuotas de participaciéon». La Direccién confirma
que el art. 17.12 LPH reduce la mayoria necesaria para las limitaciones al alquiler
turistico, «pero no permite que esa excepcion a la norma general de la unanimidad
alcance a otros acuerdos relativos a otros usos de la vivienda, como es cualquier al-
quiler en régimen distinto al especifico derivado de la normativa sectorial turistica».

R. 01.12.2021 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad de
Chiclana de la Frontera - 2) (BOE 22.12.2021).

II.B.81. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 01 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).

Descripcion de la finca: Dudas no fundadas del registrador en el proce-
dimiento del art. 199 LH

Division y segregacion: En fincas inferiores a la unidad minima de culti-
vo debe tramitarse el procedimiento del art. 80 RD. 1093/1997

«Es objeto de este expediente decidir si es inscribible la segregacion de parte
de finca registral para su posterior venta y agrupacion a otra colindante. Tramitado
el expediente regulado en el art. 199 LH para la rectificacion de la descripcién, se ca-
lifica negativamente por la oposicién de un colindante notificado, sin aportar prueba
de su derecho sobre la porcidn segregada; también se califica negativamente por la
infraccidén de la normativa agraria que prohibe que cualquier acto de fraccionamiento
de fincas rusticas pueda dar lugar a parcelas de extensién inferior a las de la unidad
minima de cultivo».

-En cuanto a la oposicion del colindante, se reitera la doctrina de la R.
23.12.2020, en aplicaciéon del art. 199.1.4 LH, en el sentido de que «no es motivo
suficiente para rechazar la inscripcidén de la representacion grafica georreferenciada
el hecho de que el colindante se limite a alegar una eventual invasién de su finca, sin
aportar documento alguno que fundamente tal alegacién», o alegando, como es el
caso, un documento privado «no inscrito en el Registro, que no puede proteger, salvo
el caso del dominio publico, a quien no invoca su proteccidons».

-Y en cuanto a la normativa sobre unidad minima de cultivo, no se ha tramitado
el procedimiento previsto en el art. 80 RD. 1093/1997 (con remision de la documen-
tacion por el registrador a la autoridad agraria competente y actuacion en consecuen-
cia), «por lo que este defecto debe ser revocado en los términos en los que ha sido
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redactado».

R. 01.12.2021 (Notario Victor-Manuel Noguera Mari, contra Registro de la Pro-
piedad de Oliva) (BOE 22.12.2021).

II.B.82. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE DICIEMBRE DE
2021. (BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).

Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expedien-
te del art. 199 LH

La Direccién estima fundadas las dudas de identidad de la finca en la tramita-
cion del expediente del art. 199 LH, «basadas en la oposicion del colindante, a las que
se suman las apreciaciones de la registradora segun la superposicion de representa-
ciones graficas; resulta destacable que la oposicidn del colindante se encuentra de-
bidamente sustentada con diversos documentos como informe técnico de medicion,
fotografias e incluso atestado policial de diligencia de inicio por denuncia de infraccion
penal».

R. 02.12.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Aspe) (BOE
22.12.2021).

La doctrina consolidada de la Direcciéon sobre el expediente del art. 199 LH
aparece resumida en comentario a la R. 19.07.2018. Ver también la sintesis de la
doctrina sobre la inscripcion de una representacion grafica alternativa en comentario
alaR. 03.01.2020.

II.B.83. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 28 DE DICIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Constitucion: Excepcion a las normas L. 5/2019 cuando el
prestatario es empleado del prestamista

Se trata de un préstamo concedido por una entidad bancaria a un matrimonio,
y garantizado con hipoteca sobre su vivienda habitual, en condiciones especiales y
privilegiadas que no se ofrecen al publico en general, y con Tasa Anual Equivalente
inferior a la del mercado, todo ello con motivo de la relacién laboral que une a los
dos conyuges prestatarios con la prestamista y segun el acuerdo laboral vigente. «El
registrador suspende la inscripcion solicitada porque no se incorpora a la escritura
la oferta vinculante a los efectos de verificar por este registrador el cumplimiento
del requisito de transparencia material en la contratacion del mismo». Pero la Di-
reccion reitera la doctrina de R. 20.12.2019 , en el sentido de que «el art. 2.4.a L.
5/15.03.2019, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, dispone que la
misma no sera de aplicacién, entre otros, a los contratos de préstamo (...) conce-
didos por un empleador a sus empleados, a titulo accesorio y sin intereses o cuya
Tasa Anual Equivalente sea inferior a la del mercado, y que no se ofrezcan al publico
en general» (trasunto del art. 3.2.b Dir,UE 2014/17), y repite el detalle de la excep-
cion legal de empleados (ver resolucién citada y su comentario). Tras esa exclusion,
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estima el recurso porque «no existe precepto legal ni reglamentario que obligue al
notario a incorporar a la escritura la oferta vinculante; vy, si no es obligatoria la incor-
poracion de esa oferta precontractual (concretamente la denominada ‘Ficha Europea
de Informacién Normalizada’ —-FEIN-) a las escrituras que formalizan los préstamos
plenamente sujetos al ambito de aplicacidn de la referida L. 5/2019, menos aun pue-
de serlo en los que, como es el caso, quedan fuera de su ambito de aplicacién».

R. 13.12.2021 (Notario Matias Ruiz Echeverria contra Registro de la Propiedad
de Pamplona-4) (BOE 28.12.2021).

Ver resolucion citada y su comentario.

II.B.84. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 28 DE DICIEMBRE DE 2021).

Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expedien-
te del art. 199 LH

Se estiman justificadas las dudas del registrador sobre la identidad de la finca
en un expediente del art. 199 LH y posible invasion de una finca colindante, puesto
gue la finca se describe como parte de la parcela catastral cuya certificacion descrip-
tiva y grafica se aporta, pero sin embargo se le asigna la totalidad de su superficie
grafica; asi como por la oposicion formulada por el colindante en el seno del mismo
expediente.

R. 14.12.2021 (Particular contra Registro de |la Propiedad de Benidorm-3) (BOE
28.12.2021).

II.B.85. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 28 DE DICIEMBRE DE 2021).

Calificacion registral: Calificacion unitaria y posibilidad de segunda ca-
lificacion

Propiedad horizontal: Su formalizacion por antigiiedad requiere acredi-
tar esta y la configuracion independiente

Propiedad horizontal: La division en propiedad horizontal de un edificio
ordinario requiere licencia municipal

Se trata de una escritura publica de declaracién de obra nueva por antigtiedad
y division horizontal de una finca.

-Como cuestién previa se plantea que, aunque la calificacién registral ha
de ser global y unitaria, la Direccién también ha declarado reiteradamente (ver R.
13.09.2017 o R. 27.02.2020), que ello exige distinguir segun que las sucesivas cali-
ficaciones se produzcan o no dentro de la misma presentacion del documento: en la
misma presentacion, el registrador, «subsanado el defecto que aprecié en su primera
calificacion, no podria, en aras de la seguridad juridica, apreciar nuevos defectos;
pero, esta regla debe ceder ante el superior principio de legalidad, que obliga al re-
gistrador a impedir el acceso al Registro de un titulo defectuoso; por ello, el registra-
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dor debe objetar el nuevo defecto que haya apreciado, sin perjuicio de una posible
responsabilidad». Pero, al caducar el asiento de presentacién, el documento puede
ser objeto de nueva presentacion, conforme al art. 108 RH, y se produce una nueva
calificacion en la que el registrador solo estaria vinculado por la posible resolucién
recaida en recurso contra la calificacién anterior.

-En cuanto al fondo del asunto, se pretende la inscripcion de una obra nueva
por antigiedad (art. 28.4 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo...) y su constitucién
en régimen de propiedad horizontal, con formacion de cinco elementos independien-
tes, sobre los que se extinguia la comunidad existente (al parecer, ya habia inscrita
una finca con dos viviendas). La Direccién confirma la denegacion de la inscripcion,
conforme al art. 53.a RD. 1093/1997, toda vez que se forman elementos indepen-
dientes que no constaban en la obra nueva y no se acredita que se permita un mayor
ndmero; v, si bien, «como se dijo en la R. 03.06.2019, cabe aplicar, analégicamente,
aungue con matizaciones, a la divisiéon horizontal el régimen del art. 28.4 RDLeg.
7/2015 citado, para no exigir la licencia prevista en el art. 53.a RD. 1093/1997 a
propiedades horizontales, si se acredita su antigliedad, de modo que puedan compu-
tarse el transcurso de los plazos previstos en la legislacién urbanistica aplicable para
el restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida», lo cierto es que este caso
se produce «sin que en la certificacion del técnico en la que se describe la obra nueva
y se data su antigliedad en el afio 1970 se haga referencia a los elementos privativos
de la propiedad horizontal a inscribir».

R. 16.12.2021 (Notario Eduardo José Delgado Terron contra Registro de la Pro-
piedad de Viver) (BOE 28.12.2021).

I1.86. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Descripcion de la finca: Dudas fundadas en la tramitacion del expe-
diente del art. 199 LH

Se estiman justificadas las dudas del registrador sobre la identidad de la finca
en un expediente del art. 199 LH, por posible invasion de una finca colindante. Se
trata de una finca que consta inscrita como totalmente edificada y ahora, en la ins-
tancia presentada, se pretende anadirle un patio que catastralmente forma parte de
otra finca colindante; y los tres colindantes notificados aportan informes técnicos y
documentacién grafica de la que resulta que el patio no es propiedad exclusiva del
promotor, sino compartido o mancomunado con los colindantes.

R. 13.12.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ubrique) (BOE
29.12.2021).

II.B.87. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Descripcion de la finca: Incorrecta descripcion de una participacion in-
divisa
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Se trata de una escritura de herencia en la que se adjudica una participacién
indivisa de 0,196 % del coeficiente 4,928 % de un departamento destinado a gara-
je; del Registro resulta que el causante era titular de una participacién de 3,986 %
del departamento, con derecho a las plazas de aparcamiento 15 y 16. La Direccion
confirma que «las descripciones contenidas en la escritura y en el Registro son com-
pletamente discordantes, por lo que el defecto debe ser confirmado».

R. 13.12.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Barcelona-15)
(BOE 29.12.2021).

«El recurrente senala que se refiere al mismo elemento independiente, la Uni-
ca diferencia es que la participacién que consta en el Registro es sobre la totalidad
de la finca y lo descrito en la escritura de herencia se refiere a 0,196% de la planta
sotano 3 del edificio, titularidad del causante». Eso es cierto (aunque no exactamen-
te, faltarian algunos decimales), pero crearia confusidn en contraste con la uniforme
descripcidn registral de las restantes cuotas y plazas de garaje.

II.B.88. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Bienes gananciales: El embargo preventivo no necesita demanda o noti-
ficacion al conyuge del titular

Anotacion preventiva de embargo: El preventivo de gananciales no ne-
cesita demanda o notificacion al conyuge del titular

El registrador deniega una anotacion de embargo preventivo sobre bienes ga-
nanciales, dictado con caracter cautelar, por no haber sido demandado o notificado
el conyuge del deudor conforme al art. 144.1 RH, que no distingue entre embargo
cautelar o ejecutivo. La Direccion revoca esta calificacién por varias razones, princi-
palmente porque «el art. 144 RH se refiere al embargo, no al embargo preventivo» y
porque «el caracter cautelar y los requisitos exigidos para solicitar estas medidas son
cuestiones cuya apreciacién corresponde exclusivamente a la autoridad judicial que
la decreta y excede de la calificacidn registral de conformidad con el art. 100 LH»; vy
entiende que «sera en el momento de su conversién en ejecutivo cuando se exigira
[por el registrador] dicha notificacidn, evitando asi la indefension procesal, pudiendo
el conyuge proceder de conformidad con los arts. 1373 C.c. y 541 LEC».

R. 14.12.2021 (Juguetes Falomir, S.A., contra Registro de la Propiedad de Baza)
(BOE 29.12.2021).

Segun esta doctrina, quizd cuando el registrador conozca la conversiéon del
embargo sea cuando llegue la adjudicacion, y entonces el perjuicio a los interesados
puede ser mayor que la denegacidon en un principio. En el caso concreto el marido
se habia opuesto por falta de litisconsorcio pasivo y exigido que se demandara a su
esposa, Yy la magistrada habia denegado la peticién. Quiza el respeto a esta decisidon
judicial es lo que ha llevado a la Direccién a abandonar por esta vez su apreciado
principio de que el género comprende todas sus especies (y el embargo del art. 144
RH, todas las suyas).
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II.B.89. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Herencia: La otorgada por la tutora sin beneficio de inventario requiere
autorizacion y aprobacion judicial

Menores e incapacitados: La herencia otorgada por la tutora sin benefi-
cio de inventario requiere autorizacion y aprobacion judicial

Se trata de una escritura de aceptacion y adjudicacion parcial de herencia en
la que uno de los coherederos esta representado por su esposa como tutora. La re-
gistradora afirma que para aceptar pura y simplemente la herencia debe obtenerse
autorizacién judicial y una vez practicada la particidn hereditaria es necesaria la apro-
bacién judicial. La Direccidon confirma esta calificacién conforme a «lo establecido en
los arts. 271.4 y 272 C.c., en su redaccion vigente en el momento del otorgamiento
de la escritura calificada. [...] Conclusion distinta a la anterior es la que procederia
en caso de que la causante tuviera vecindad civil gallega (lo que ni siquiera se ha
expresado ni alegado), pues segun el art. 271 L. 2/14.06.2006, de Derecho Civil de
Galicia, si concurrieran a la sucesion menores o incapacitados legalmente represen-
tados no serd necesaria la intervencién ni la aprobacion judicial a efectos de aceptar
o partir la herencia».

R. 14.12.2021 (Notario José-Maria Rueda Pérez contra Registro de la Propiedad
de Vigo-3) (BOE 29.12.2021).

II.B.90. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse la transmision otorga-
da 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 trataba de una dona-
cion de usufructo hecha por un usufructuario, que a su vez habia adquirido su dere-
cho por una donacion no inscrita. El donatario Gltimo alegaba que, al no ser participe
en la donacion intermedia, el notario le denegaba el acceso a dichas escrituras. «En
el informe del notario autorizante, como titular del protocolo de las que se solicitan,
se informa de forma contundente sobre |la pretension de la recurrente: que no se han
solicitado las citadas copias y que, en su caso, de hacerlo, se le puede considerar con
interés legitimo para obtener copia a los solos efectos de la inscripcidén en el Registro
de los bienes de los que acredite ser titular>. Por lo que la Direccidn General deses-
tima el recurso.

R. 15.12.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Las Palmas de
Gran Canaria - 6) (BOE 29.12.2021).

Segun el art. 224.1 RN, ademas de cada uno de los otorgantes, segun el ar-
ticulo 17 de la Ley, tienen derecho a obtener copia, en cualquier tiempo, todas las
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personas a cuyo favor resulte de la escritura o pdliza incorporada al protocolo algin
derecho, ya sea directamente, ya adquirido por acto distinto de ella, y quienes acre-
diten, a juicio del notario, tener interés legitimo en el documento.

II.B.91. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Herencia: La renuncia hace operar la sustitucion vulgar antes que el de-
recho de acrecer

La causante habia mejorado a un hijo adjudicandole una vivienda y habia ins-
tituido herederos a los dos hijos con sustitucién vulgar por sus respectivos descen-
dientes; ahora uno de ellos renuncia a la herencia y el mejorado se la adjudica en
su totalidad. El registrador sefala que «se debe acreditar que el renunciante no
tenia descendientes y, por tanto, no existen sustitutos». La Direccion confirma la
calificacion, pues, como se dijo en la R. 11.10.2002, «el art. 774 C.c. es categérico
al respecto: la sustitucidon vulgar simple y sin expresion de casos, comprende tanto
los de premoriencia como los de incapacidad y renuncia, de modo que la renuncia
del hijo a su llamamiento hereditario, determina el juego de la sustitucién a favor de
sus descendientes, los cuales por imperativo del art. 1.058 C.c. deberan intervenir
en la particiéon de la herencia, y solamente en el caso de que no existan sustitutos
vulgares, podra entrar en juego el derecho de acrecer (cfr. arts. 981 y ss. C.c.), y
subsidiariamente se procedera a la apertura de la sucesion intestada (cfr. art. 912.3
C.c.)».

R. 15.12.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cieza-1) (BOE
29.12.2021).

El recurrente involucraba la cuestion con la renuncia a la legitima y el art. 985.2
C.c. (Si la parte repudiada fuere la legitima sucederan en ella los coherederos por su
derecho propio, y no por el derecho de acrecer); pero el legado a un hijo en concepto
de mejora no implica que al otro se lo reduzca a la legitima estricta ni empece a su
cualidad de heredero derivada de su nhombramiento como tal.

II.B.92. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Hipoteca: Pactos posteriores: En la novacion no es preciso expresar si la
finca hipotecada es vivienda habitual

«Lo que debe decidirse para resolver el presente recurso es si, no tratandose
de una escritura de constitucién de hipoteca, sino de una escritura novatoria, debe
expresarse si la finca hipotecada constituye o no la vivienda habitual [art. 21.3 LH].
La respuesta ha de ser negativa, conforme al criterio mantenido por este Centro
Directivo respecto del cumplimiento de otros requisitos o expresion de condiciones
en la inicial escritura de constitucion de hipoteca (cfr., por todas, las R. 09.12.2013
y R. 24.02.2014), por cuanto, al tratarse de requisitos exigidos Unicamente para la
escritura de constitucidén de la hipoteca, no puede extenderse la misma exigencia a la
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posterior novacién del préstamo hipotecario, ni se exige tampoco su actualizacién en
ningln caso, a menos que afectara especificamente al requisito de que se trate (vid.
R. 28.10.2021).»

R. 15.12.2021 (Notario Ricardo Cabanas Trejo contra Registro de la Propiedad
de Getafe-2) (BOE 29.12.2021).

II.B.93. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Division y segregacion: Inscripcion sin licencia cuando ha prescrito la
potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica

Division y segregacion: La segregacion es un acto registral y sus requi-
sitos son los vigentes en el momento de inscribirse

Se trata de una escritura de 1976 por la que la titular de una finca registral
segrega y vende tres porciones a diferentes compradores. El registrador aprecia in-
dicios de parcelacién urbanistica, dado el evidente fraccionamiento del terreno, por
lo que requiere el otorgamiento de licencia o declaracidn de innecesariedad por parte
del Ayuntamiento; el Ayuntamiento, requerido por el registrador, informa que se tra-
ta de suelo no urbanizable comin de usos mixtos y suelo no urbanizable protegido
del medio natural, afecto parcialmente a monte publico, que su parcelacién esta su-
jeta a la licencia municipal, y que se incumplen los parametros urbanisticos. El recu-
rrente considera que la escritura es inscribible porque, «dada la antigliedad del acto
de segregacion, han prescrito las acciones encaminadas a la restauracion del orden
urbanistico vulnerado, de haber existido» (cita la R. 26.05.2015 y el art. 28.4 RDLeg.
7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana). La Direccion, en la linea de
las R. 27.01.2012, R. 23.07.2012 y R. 07.03.2017, aun admitiendo con reservas la
aplicacion de la «excepcion de antigliedad» del art. 28.4 RDLeg. 7/2015 a las divisio-
nes y segregaciones, reitera que «la segregacion es un acto juridico cuya inscripcién
queda sujeta a los requisitos impuestos por las normas de caracter registral vigentes
en el momento de presentar la escritura o la sentencia en el Registro, aunque el otor-
gamiento de aquélla se haya producido bajo un régimen normativo anterior —cfr. disp.
trans. 4 C.c.—», de manera que aquella excepcidén requiere «un titulo administrativo
habilitante, ya sea licencia o la declaracion municipal de su innecesariedad o resolu-
cion de la Administracién competente que justifique la no exigencia de licencia».

R. 15.12.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Elche-3) (BOE
29.12.2021).

Ver resoluciones citadas y comentario a la primera.

II.B.94. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Comunidad: Es inscribible la disolucion por adjudicacion de la finca a
uno de los comuneros
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Se trata de una escritura titulada «disolucién de comunidad», otorgada por los
tres titulares por terceras partes indivisas de una finca registral; dos de ellos adju-
dican al tercero sus dos terceras partes indivisas, quedando este Ultimo como Unico
propietario de la finca, y reciben a cambio una determinada cantidad de dinero. «La
registradora se opone a la inscripcidon por no ser posible la extincidon parcial del con-
dominio y por entender que en el presente caso lo que se hace es transmitir unas
cuotas indivisas de la finca de un copropietario a otro, pero no hay una extincién de
comunidad». Pero la Direccion entiende que hay una disolucion de comunidad sobre
la totalidad del objeto, cosa indivisible, susceptible de inscripcidén registral (cita los
arts. 404 y 1062 C.c.).

R. 16.12.2021 (Notario Jorge Colmeiro de las Cuevas contra Registro de la Pro-
piedad de Valladolid-6) (BOE 29.12.2021).

La S. 27.02.1995 es la que afirmd que la extincion de comunidad requiere
como presupuesto basico que actue sobre la totalidad del objeto a que la comunidad
se refiere (cfr. art. 400 y ss. C.c.). Quiza para evitar la confusion generada por esa
resumida afirmacion, la Direccidén aclara ahora que «entre los supuestos de disolu-
cion, podemos considerar como ejemplos los siguientes:

»a) En una comunidad que comprende varios bienes, los participes adjudican
uno o varios bienes a alguno de ellos, en propiedad exclusiva, en pago de sus dere-
chos en la comunidad, subsistiendo la comunidad entre los restantes participes no
adjudicatarios sobre el resto de los bienes no adjudicados, con reajuste de las cuotas
entre estos Ultimos. Seria un caso similar al que en el ambito de la particion heredi-
taria recoge el articulo 80.1.c del Reglamento Hipotecario;

»b) En una comunidad de bienes integrada por varias fincas, se forman lotes
que se adjudican a grupos de participes diferenciados, recibiendo dichos grupos de
adjudicatarios los lotes en comunidad pro indiviso;

»c) En una comunidad sobre un bien indivisible, material o econdmicamente,
los copropietarios acuerdan adjudicarlo en pro indiviso a varios de ellos, que compen-
san en metalico a los no adjudicatarios, y

»d) En una comunidad sobre un solo bien, los titulares de algunas de las cuo-
tas, pero no de todas, entre ellos se adjudican las cuotas de que son titulares, reci-
biéndolas uno o varios de ellos que compensan en metalico a los demas».
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III.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP 4 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE
03 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Concurso de acreedores: No es exigible su reapertura por aparicion de
bienes que constaban en el expediente

Concurso de acreedores: En la liquidacion de la sociedad concursada
«exprés>» deben concurrir los liquidadores

Se trata de una escritura de liquidacidon de una sociedad declarada en concur-
so, en cuyo procedimiento se dictd auto que acordaba la conclusion del concurso por
insuficiencia de bienes y decretaba la extincion de la sociedad y el cierre de su hoja
registral en el Registro Mercantil. En la calificacién registral se aprecian dos defectos:

-«No consta, existiendo bienes para liquidar, pronunciamiento del juez del
concurso sobre si procede la rehabilitacion del mismo». Pero dice la Direcciéon que,
segun el art. 473 RDLeg. 1/05.05.2020, Ley Concursal (siguiendo el mismo sistema
de la antigua L. 22/09.07.2003) procedera la conclusién del concurso por insufi-
ciencia de la masa activa cuando esta no sea presumiblemente suficiente para la
satisfaccién de los créditos contra la masa, salvo que el juez considere que el pago
de esos créditos estd garantizado por un tercero de manera suficiente; y, segun el
art. 505 RDL 1/2020, la reapertura solo puede producirse por la aparicion de nue-
vos bienes. Como en el caso concreto se deduce del contenido del Registro que en
el procedimiento se ha conocido la existencia de las fincas de que se trata, queda
también claro que «el Juzgado de lo Mercantil al acordar la conclusién del concurso
ha entendido que no concurren los presupuestos para la reapertura».

—-«En el otorgamiento de la liquidacion deberan comparecer los liquidadores,
cuyo cargo y liquidaciéon debera inscribirse en el Registro Mercantil». La Direccidn
confirma este defecto: como sefialé la R. 02.09.2019, en estos casos de «concurso
exprés» o0 «concurso sin masa», el juez tendra que limitarse a declarar la conclusién
por insuficiencia de la masa activa (art. 176 de la antigua L. 22/09.07.2003, Con-
cursal, art. 470 RDLeg. 1/05.05.2020, Ley Concursal), y «a partir de ahi, que sean
los 6rganos sociales los que, conforme a la legislacién societaria procedan a disolver
y liquidar la mercantil»; en el caso concreto «los interesados afirman ser los Unicos
socios de la compafiia, sin que lo acrediten, procediendo a la liquidacidon del haber
residual social; pero, para llevar a cabo la liquidacidn es preciso el nombramiento de
un liquidador y su previa inscripcion en el Registro Mercantil (ver art. 400 LSC).

R. 04.10.2021 (Particular contra Registro de la Propiedad de Segovia-1) (BOE
03.11.2021).

III1.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP 4 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE DE
03 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Junta general: El sistema estatutario de convocato-
ria debe salvar las exigencias legales especiales

Se trata una clausula de los estatutos de una sociedad limitada segun la cual
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las juntas generales deberan ser convocadas por correo certificado con una antela-
cion, salvo para los casos de transformacioén, fusion, cesién y escision, de quince dias.
La Direccidn confirma la calificacién negativa, en el sentido de que no deja a salvo lo
establecido en el art. 98 LME, que, para el traslado internacional del domicilio social
impone la convocatoria mediante anuncio en el BORME y en uno de los diarios de
gran circulacidn en la provincia en la que la sociedad tenga su domicilio, con dos me-
ses de antelacion como minimo; serd necesario valorar en cada caso el alcance de la
duda generada por la clausula estatutaria incompleta o ambigua sobre si las normas
legales de caracter imperativo no incluidas en los estatutos han de presumirse o si
su omision equivale a una exclusidon voluntaria; en este caso, y en la linea de la R.
31.10.2019, la Direccion dice que «al no exceptuar la hipotesis apuntada, generaria,
en conexion con la presuncién de exactitud y validez del contenido del Registro (cfr.
art. 20 C. de c.), la duda sobre cual seria la forma y la antelacién requeridas para
convocar una junta general que deba decidir sobre el traslado internacional del domi-
cilio social».

R. 04.10.2021 (Marstokay, S.L., contra Registro Mercantil de Las Palmas de
Gran Canaria) (BOE 03.11.2021).

III1.3. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
12 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Cuentas: Es necesaria la auditoria si consta inscrito
auditor nombrado voluntariamente

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 10.12.2018, R. 20.12.2018
y R. 11.12.2020, entre otras: «Inscrito el nombramiento de auditor voluntario, el
depdsito de las cuentas sdélo puede llevarse a cabo si vienen acompafiadas del opor-
tuno informe de verificacion». En este caso se habia nombrado auditor «para todos
aqguellos actos de la sociedad en los cuales sea necesaria la actuacién de un auditor
de cuentas»; en realidad se habia nombrado auditor para verificacién del balance
en un aumento de capital con cargo a reservas; pero como este debe ser el auditor
de cuentas de la sociedad o el nombrado por el Registro Mercantil (art. 303.2 LSC),
debe entenderse que el auditor nombrado lo fue como «auditor de cuentas de la so-
ciedad».

R. 13.10.2021 (Eurolab Testing and Research, S.L.U., contra Registro Mercantil
de Barcelona) (BOE 12.11.2021).

Deben contrastarse las razones de esta resolucion con el caso distinto de la R.
15.12.2016, que entendié no necesaria la auditoria porque el nombramiento en aquel
caso se habia hecho «para aquellos ejercicios en que la auditoria resulte obligatoria
por la normativa vigente». Y obsérvese que en este caso de 2021 tampoco habria
sido necesaria la auditoria de las cuentas si para el aumento de capital se hubiese
pedido el nombramiento de auditor al Registro Mercantil.

II1.4 RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).
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Mutualidad de prevision social: Clausulas estatutarias

Se plantean tres cuestiones diferentes sobre otros tantos articulos estatutarios
de una mutualidad de prevision social de ambito nacional:

-Es admisible la previsidn estatutaria de que «hasta un tercio de los miem-
bros de la junta directiva podran ser independientes externos», pues el art. 39.2
RD. 1430/27.12.2002 «permite que un tercio de los miembros de la junta directi-
va tengan la condicién de terceros no mutualistas»; y, desde su reforma por RD.
1060/20.11.2015, ha desaparecido la exigencia de que en tal caso sean protectores.

-En cambio, se confirma que, segun el mismo precepto, la junta directiva cons-
tara del nUmero de miembros que determine cada estatuto; y este precepto no se
cumple en con la clausula debatida, de que «estara formada por un maximo de quin-
ce miembros».

-No son exigibles las previsiones del art. 43 RD. 1430/2002 sobre la comisién
de control financiero, que no se exige cuando las entidades estén obligadas a someter
a auditoria sus cuentas anuales, que lo estan segun la disp. final 1 L. 22/20.07.2015,
de Auditoria de Cuentas, sino que, al tratarse de entidades de interés publico (art.
3.5 L. 22/2015), deberan tener una comisidon de auditoria conforme a lo prescrito en
el art. 529-14 LSC, como sucede en este caso.

R. 22.10.2021 (Montepio de Artilleria, Mutualidad de Previsién Social, contra
Registro Mercantil de Madrid) (BOE 22.11.2021).

III1.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 Y 26 DE OCTUBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Agrupacion de interés econémico: Caracter auxiliar de su actividad res-
pecto a la de sus socios personas fisicas o juridicas

Se trata de una escritura de elevacion a publico de acuerdos sociales relativos a
la incorporacion de nuevos socios de una agrupacion de interés econdmico. El regis-
trador sefiala como defecto que «la actividad a desarrollar por la agrupacion (objeto
social) no tiene un caracter auxiliar con respecto a las desplegadas ‘por los socios
personas juridicas que resulta de sus respectivos objetos sociales, ni puede determi-
narse si se corresponde con la profesidon o actividad de los nuevos socios personas
fisicas’». El art. 4 L. 12/29.04.1991, de Agrupaciones de Interés Econdmico, esta-
blece que las agrupaciones sélo podran constituirse por personas fisicas o juridicas
que desempefien actividades empresariales, agricolas o artesanales, por entidades
no lucrativas dedicadas a la investigacidén y por quienes ejerzan profesiones liberales.
Pero, en cuanto a las personas juridicas, «el caracter auxiliar [art. 2 L. 12/1991] no
es tanto una exigencia del objeto como la finalidad tipolégica de la figura», de ma-
nera que solo deben ser rechazadas «aquellas actividades respecto de las cuales se
concluya que existe una manifiesta y rotunda desconexién, lo que desde luego no
ocurre en este caso». En cambio, en cuanto a los socios personas fisicas, «en la escri-
tura examinada no se incluye mencion alguna referida a la condicidn de empresarios
o profesionales liberales de los socios personas fisicas, ni el sector de actividad a que
se dedican, este defecto debe ser confirmado».
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En la segunda de estas resoluciones solo se incorpora un socio persona juridica
y la Direccién estima el recurso.

R. 25.10.2021 (Fun Festival y Olé, A.L.E., contra Registro Mercantil de Sala-
manca) (BOE 22.11.2021).

R. 26.10.2021 (Fun Festival y Olé, A.I.E., contra Registro Mercantil de Sala-
manca) (BOE 22.11.2021).

III.6. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 27 DE OCTUBRE DE 2021. (BOE
DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Administracion: En el nombramiento de consejero
extranjero debe constar el NIE, dada su responsabilidad fiscal

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 18.01.2012 y R. 16.07.2012.

R. 27.10.2021 (Consentio Platform, S.L., contra Registro Mercantil de Barcelo-
na) (BOE 23.11.2021).

III1.7. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 10 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Objeto social: Actividades no incluidas en la reserva
de asesoramiento e inversion financiera de la LMV

Se trata de una escritura de modificacidn de objeto social respecto a la cual el
registrador consideraba que unas actividades incluidas constituian «asesoramiento e
inversion financiera que estan reservados, en exclusiva, por los arts. 143 y 144 RD-
Leg. 4/23.10.2015, texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, a las empresas
de servicios de inversién»; las actividades cuestionadas eran «consultoria y servicios
relacionados con el desarrollo empresarial, la estrategia comercial y las finanzas», y
«la inversién y participacion en otras sociedades y otras propiedades, incluida entre
otras, como opciones de compra de acciones, criptomonedas e inmuebles». La Direc-
cion revoca la calificacién registral: en cuanto al «asesoramiento e inversion financie-
ra», porque el texto estatutario no contiene el vocablo «financiero», sino el término
«finanzas». que «no evoca inmediatamente la operativa de esos mercados», sino que
«se orienta a completar el asesoramiento sobre la faceta organizativa y comercial
de una empresa con el dirigido a costear los gastos e inversiones requeridos para su
desarrollo» (la Direccidon invoca el DRAE); y en cuanto a «la inversidn y participacién
en otras sociedades», porque esa actividad «no consiste en la prestacion de servicios
a terceros, sino en la inversién del patrimonio de la propia compafia».

R. 10.11.2021 (Notario Ricardo Cabanas Trejo contra Registro Mercantil de Ma-
drid) (BOE 23.11.2021).

III1.8. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).
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Sociedad anénima: Aumento de capital: Compensacion de créditos, in-
forme de los administradores y certificacion del auditor

Se trata de un aumento de capital de una sociedad anénima deportiva. El de-
fecto alegado por el registrador es la omisidon en la convocatoria de la junta del re-
quisito adicional exigido para las sociedades andnimas por el art. 301.3 LSC, sobre
la puesta a disposicidén de los accionistas de una certificacién del auditor de cuentas
de la sociedad acreditativa de que, una vez verificada la contabilidad social, resultan
exactos los datos ofrecidos por los administradores sobre los créditos a compensar,
y en la falta de mencién del derecho que corresponde a todos los socios de examinar
en el domicilio social el informe de los administradores, asi como el de pedir la en-
trega o el envio gratuito de tales documentos». La Direccion cita las R. 28.01.2019
y R. 12.03.2020, que confirmaron la calificacion registral en el mismo sentido; pero
considera que ahora concurren circunstancias diferentes que inducen a diferente so-
lucion: la convocatoria cumple con la referencia al informe de los administradores,
implicitamente reconoce el derecho de examen y envio de los socios, y omite la refe-
rencia a la certificacion del auditor de cuentas; ademas, residualmente, efectiia una
declaracion manifiesta de sometimiento al art. 301 LSC; «el art. 204.3.b LSC, para
que las deficiencias observadas en la convocatoria puedan tener trascendencia inva-
lidante del acuerdo correspondiente, exige que la informacion incorrecta o no facili-
tada hubiera sido esencial para el ejercicio razonable por parte del accionista o socio
medio, del derecho de voto o de cualquiera de los demas derechos de participacion;
y lo que debe considerarse esencial es el informe de los administradores, «mientras
que la certificacion del auditor, no tiene otra misidon que la auxiliar de constatar la
adecuacién de la operacidon propuesta a los datos contables»; ademas, «el acuerdo
fue adoptado por unanimidad de todos los asistentes a la junta, que representaban
mas del 99% del capital de la sociedad, de suerte que los socios que no votaron a
favor, menos del 1% del capital, carecen de legitimacidon para impugnar el acuerdo
(art. 206.1 LSC)».

R. 15.11.2021 (Club Deportivo Badajoz, S.A.D., contra Registro Mercantil de
Badajoz) (BOE 03.12.2021).

La Direccién sistematiza y analiza las exigencias para la sociedad andnima del
art. 301 LSC: informe del 6rgano de administracion, certificacién del auditor de cuen-
tas y constancia en la convocatoria de la junta general del derecho de los socios a
examen u obtencién gratuita de esos documentos.

III1.9. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Administracion: EI numero estatutario de adminis-
tradores no se exigia en la anterior Ley de Sociedades Limitadas
Sociedad limitada: Administracion: Concrecion del sistema de retribu-
cion de los administradores

En la modificacién de estatutos de una sociedad limitada se incluye una clausu-
la estatuaria sobre el 6rgano de administracién. El registrador aprecia dos defectos:
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-«Falta de concrecion del nimero de administradores, tanto si son solidarios
como mancomunados o, en su defecto, el minimo y el maximo de los que podran ser
nombrados». Pero el parrafo controvertido estaba inscrito en los mismos términos,
porgue, aunque aquella concrecién se exige en el art. 23.3 LSC, no la exigia la ante-
rior Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada; «el cambio, como tal, solo podia
afectar a las sociedades de constitucion posterior o que expresamente reformaran a
partir de ese momento esa clausula estatutaria, [pues,] como tal, el nuevo texto le-
gal no generd deber alguno de adaptacién»; y en el caso concreto, «el problema que
se plantea es de orden puramente formal, pues, al tener que incluir literalmente la
nueva redaccion del articulo de los estatutos que se modifica (art. 158.1.5 RRM), la
parte no alterada también se recoge en la nueva redaccién integra total del articulo
afectado, generando la falsa impresién de que también es objeto de reforma».

-El segundo se refiere al «régimen de retribucién de los administradores, al
entender el registrador que la cldusula no es suficientemente clara, pues, de un lado,
sefala la gratuidad del cargo de administrador, solo por ‘el desempeno de las facul-
tades inherentes a dicho cargo que sean indelegables’, pero, de otro lado, dispone la
posible existencia de una posible retribucién, cuyos conceptos no detalla, por ‘pres-
taciones distintas a las indelegables como administrador’». Ciertamente, «el concreto
sistema de retribucién de los administradores debe estar claramente establecido en
estatutos». Pero la Direccion entiende que «resulta indubitado que el cargo de admi-
nistrador es gratuito para todos los administradores, sin perjuicio de la remuneracién
que pueda corresponderles ‘por prestaciones distintas a las indelegables como admi-
nistrador’, que no cabe sino entender que se trata de servicios o relaciones laborales
ajenos a las facultades inherentes al cargo de administrador, sin que nada se exprese
que conduzca a concluir, como hace el registrador en su calificacién, que aquellos
sean derivados de su condicidon de administradores>.

R. 16.11.2021 (Forno e Ferreteria Foxo, S.L., contra Registro Mercantil de A
Coruna) (BOE 03.12.2021).

II1.10. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Objeto social: No puede comprender actividades su-
jetas a autorizacion administrativa previa

«Presentada escritura de constitucion de sociedad limitada, el registrador, en
virtud de la habilitacién que contiene la propia escritura, la inscribe parcialmente,
con exclusién en el objeto social de la actividad de ‘comercio al por mayor de pro-
ductos farmacéuticos’», por «falta de acreditacidon de la autorizacién que para esta
actividad exige la legislacion especial aplicable» (RDLeg. 1/24.07.2015). La Direccién
confirma la calificacion, puesto que «la actividad de distribucion mayorista de medi-
camentos se encuentra regulada y sujeta a previa autorizacidn administrativa para
su ejercicio»; vy, frente a las alegaciones de la recurrente, dice que «la ausencia del
titulo habilitante no puede quedar suplida por el hecho de que el articulo estatutario
cuya inscripcién se pretenda comprenda, como ocurre en el supuesto de hecho, la
previsién de que si la ley exige una autorizacidn o licencia administrativa no se po-
dra iniciar dicha actividad sin su obtencién; dicha previsién no puede tener el efecto
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taumaturgico de convertir lo ilicito en licito ni puede tener el alcance de dejar para
un momento posterior lo que la ley exige de presente, soslayando un régimen que
por expresa declaracion legal es imperativo. Lo contrario llevaria al absurdo de poder
comprender en el objeto social cualquier actividad con la simple previsidon de que,
de ser precisos requisitos especiales se llevarian a cumplimiento, dejando vacios de
contenido principios esenciales del Registro Mercantil y del trafico juridico como el
principio de veracidad y exactitud y el de publicidad frente a terceros».

R. 17.11.2021 (Jaia European Exporter, S.L., contra Registro Mercantil de Ma-
laga) (BOE 03.12.2021).

III.11. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 18 DE NOVIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Cuentas: El cierre por falta de deposito se refiere a
las de los tres ultimos ejercicios

Registro Mercantil: El cierre por falta de depdsito de cuentas se refiere
a las de los tres ultimos ejercicios

«Presentadas a depdsito las cuentas anuales de los ejercicios 2018, 2019 vy
2020 el dia 27 de julio de 2021, son calificadas negativamente por encontrarse ce-
rrado el Registro Mercantil, precisamente por falta de depdsito de las cuentas anuales
correspondientes a ejercicios anteriores» (arts. 282 LSC y 378.1 RRM). La Direccién
reitera su doctrina de que «no cabe el depdsito de las cuentas anuales aprobadas,
correspondientes a un ejercicio determinado, si no constan previamente depositadas
las de ejercicios anteriores (vid. R. 04.07.2001)»; vy, si bien «a los efectos de enervar
el cierre registral Unicamente es necesario depositar las cuentas (o su constancia de
no aprobacion) correspondientes a los tres ultimos ejercicios (R. 03.10.2005), [...]
como ya dijera la R. 08.02.2010 (en un supuesto en el que se planted idéntica cues-
tion), es preciso para que se produzca la reapertura del Registro la presentacién a
depdsito de los tres ultimos ejercicios respecto de los que se haya producido el efecto
de cierre»; en este caso el registro de la sociedad se encuentra cerrado por falta de
depdsito de cuentas de los ejercicios 2017, 2018 y 2019, y el defecto no queda sub-
sanado por la presentacién a depdsito de las cuentas correspondientes al ejercicio
2020, porque, «respecto de este ejercicio no ha transcurrido el plazo de un afio a
que se refiere el art. 378.1 RRM; [...] solo la presentacion a depdsito de las cuentas
correspondientes a los ejercicios 2017, 2018 y 2019 (unicos respecto de los que se
produce el efecto de cierre registral), puede producir su reapertura en los términos
del art. 378.7 RRM»,

R. 18.11.2021 (Fres Piano, SL, contra Registro Mercantil de Huelva) (BOE
03.12.2021).

II1.12. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 02 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).

Registro Mercantil: El cierre del Registro Mercantil por revocacion del
NIF no permite la inscripcion de la liquidacion
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Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 11.06.2018 y R. 07.01.2020,
y vuelve a distinguir este cierre (de la disp. adic. 6 L. 58/17.12.2003, General Tribu-
taria) del derivado de la baja en el indice de entidades (art. 137.1 L. 43/27.12.1995,
del Impuesto de Sociedades), que son objeto de procedimientos distintos.

R. 02.12.2021 (Editorial Amao, S.L., contra Registro Mercantil de Barcelona)
(BOE 22.12.2021).

II1.13. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Estatutos: Clausula sobre convocatoria de la junta
general

Se trata de una clausula de los estatutos de una sociedad limitada en la que se
establece que la convocatoria de la junta general «se hara mediante burofax o carta
remitida por correo certificado con acuse de recibo con una antelacién de quince dias
en la que se contenga...». «El registrador suspende la inscripcién solicitada porque
considera que, ‘de conformidad con lo establecido en el art. 173 LSC y con la finalidad
de que la convocatoria se realice por un medio que asegure la recepcidén del anuncio
por todos los socios, es necesario establecer que cuando la convocatoria se realice
mediante burofax, éste sea con acuse de recibo’». La Direccién repasa su doctrina
segun la cual la previsidon de convocatoria por correo certificado con aviso de recibo
cumple las exigencias legales de un procedimiento de comunicacion individual y es-
crita que asegure la recepcién del anuncio por todos los socios... (R. 02.08.2012),
y que igualmente se cumplen con el burofax con certificacion del acuse de recibo,
por ser un sistema equivalente (R. 21.03.2011, R. 05.07.2011, R. 02.01.2019, R.
06.11.2019 y R. 15.06.2020). Pero también recuerda que «los estatutos deben in-
terpretarse teniendo en cuenta las normas sobre interpretaciéon de los contratos» (R.
20.09.2017,R. 17.10.2018 y R. 17.12.2020); y en el caso concreto concluye que «de
una interpretacion no sélo literal, sino también teleoldgica y sistematica de la clau-
sula debatida, se desprende inequivocamente que al disponer que la comunicacion
de la convocatoria se realice ‘certificado con acuse de recibo’, se esta estableciendo
este Ultimo requisito (igual que los restantes previstos en la misma cldusula sobre
antelacion de la comunicacion y contenido de la misma) no sélo para la remisién me-
diante carta remitida por correo sino también para el envio mediante burofax por el
operador postal ‘Sociedad Estatal Correos y Telégrafos, S.A.">.

R. 03.12.2021 (Notario Fernando Olaizola Martinez contra Registro Mercantil de
Madrid) (BOE 22.12.2021).

La resolucién es interesante en cuanto repaso de la doctrina de la Direccién so-
bre la materia; incluso para primar «la intencién evidente de los contratantes» sobre
las palabras empleadas (art. 1281 C.c.); pero en la interpretacién literal de la clau-
sula concreta que se debatia no parece que el adjetivo «remitida», inmediatamente
después de «carta» y en femenino singular, permita extender la exigencia del aviso
de recibo al burofax.
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II1.14. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 03 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Objeto social: Administracion de loterias, regulacion
y autorizaciones

Se trata de una escritura de constitucion de sociedad de responsabilidad limi-
tada cuyo objeto social es el correspondiente a un establecimiento de administracion
de loterias, integrado en la red comercial externa de la Sociedad Estatal Loterias y
Apuestas del Estado. Tras una primera calificacion negativa, la escritura se volvid a
presentar con diligencia de subsanacion y fue objeto de nueva calificacion también
negativa. El notario autorizante recurre las dos calificaciones y la Direccidn acuerda
la acumulacion de los dos recursos conforme al art. 57 L. 39/01.10.2015, del Proce-
dimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

La Direccion comienza reiterando su doctrina de que «cuando la calificacién 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 inscripcion pretendida, aquélla exprese también una motivacién
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» (cita el art. 19 bis LH y las resoluciones en las
gue expreso esa doctrina).

En cuanto al fondo del asunto, estima el recurso y revoca los defectos senala-
dos por el registrador:

-El de que «no se indica que la citada actividad [la comercializacion de jue-
gos, apuestas, loterias y otras actividades, gestionadas y patrocinadas por Loterias
y Apuestas del Estado] se regulara por la L. 13/27.05.2011, del Juego». Porque ni
esa ley contiene la exigencia de un inciso de esa indole, ni siquiera es aplicable a los
puntos de venta y delegaciones que conforman la red comercial de Loterias y Apues-
tas del Estado, sino solo a las entidades designadas para la realizacién de actividades
sujetas a reserva, con independencia del canal de comercializacién, es decir, a la So-
ciedad Estatal Loterias y Apuestas del Estado y a la Organizacién Nacional de Ciegos
Espafioles (ver arts. 1.2 y 4.1 L. 13/2011).

-«El segundo defecto gira en torno a una pretendida sujecién de la apertura
del establecimiento de loterias a la obtencidon de una previa licencia o autorizacion
administrativa, [... y] a la, también pretendida, prohibicion de su cesion», asi como
a la no constancia en los estatutos de la sujecién a tales licencias y prohibicion. Por-
que resulta del art. 30 RD. 1614/14.11.2011, de desarrollo de la L. 13/2011, que la
exigencia de autorizacion expresa para participar en la comercializacién de juegos de
loteria Unicamente alcanza a las personas que no formen parte de la red externa de la
Sociedad Estatal de Loterias y Apuestas del Estado o de la Organizacién Nacional de
Ciegos Espafioles», y aun asi, con excepcion de algunas costumbres tradicionalmen-
te admitidas; pero tampoco hay ninguna norma que exija tal constancia; y segun el
art. 28 RD. 1614/2011, las autorizaciones que no pueden cederse ni ser explotadas
por terceros, salvo en los casos que el propio articulo admite, son las concedidas a
los operadores (SELAE y ONCE); y aunque asi no fuera, la constancia estatutaria de
los posibles requisitos o limitaciones es intrascendente, pues «resulta evidente que,
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recogida en los estatutos o no, la obtenciéon de la autorizacion o licencia sera nece-
saria para cumplir con la norma que la establezca, como habra de cumplir también
las reglas vigentes la instalacion eléctrica del local comercial, o las de seguridad e
higiene».

R. 03.12.2021 (Notario Ricardo Cabanas Trejo contra Registro Mercantil de Ma-
drid) (BOE 22.12.2021).

III.15. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 07 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 22 DE DICIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Cuentas: Es necesario acompanar el formulario de
identificacion del titular real

Para el depdsito las cuentas anuales de una sociedad de responsabilidad limi-
tada, la Direccidn confirma la obligacién de acompanar el formulario relativo a la de-
claracién de identificacion del titular real, establecida por la 0.JUS/794/22.07.2021;
y rechaza dos alegaciones del recurrente: La de que la orden carece de rango para
exigir la obligacion, puesto que la obligacion es previa y tiene base en normas con
rango de ley, como declard la S.AN (3.2) 26.06.2019 al denegar la impugnacion de la
orden. Y la de que vulnere las normas sobre proteccién de datos, cuestion regulada
en la actualidad por la disp. adic. 4 L. 10/28.04.2010, de prevencion del blanqueo de
capitales y de la financiacidén del terrorismo, que establece el control el acceso a la
informacién del Registro de Titularidades Reales.

R. 07.12.2021 (Inversiones Santullan, SL, contra Registro Mercantil de Madrid)
(BOE 22.12.2021).

II1.16. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE
29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Junta general: Deben constar en el acta las concre
tas mayorias con que se adoptan los acuerdos

Sociedad limitada: Junta general: Justificacion de la convocatoria de la
junta general

Se trata de una escritura de elevacién a publico de acuerdos de la junta general
de una sociedad limitada. El registrador senala dos defectos:

-No constan las menciones relativas a las mayorias con que han sido aproba-
dos los acuerdos, sino que lo han sido «sin oposicién alguna», con asistencia de los
socios titulares respectivamente del 20% y del 60% del capital social. Como se decia
en R. 13.10.2015, «no es necesario que en la certificacién consten de manera directa
y explicita las mayorias con que se hubieran adoptado los correspondientes acuerdos,
bastando con que este dato se desprenda con claridad de sus términos>». Pero en este
caso no ocurre asi, pues en la falta de oposicién «cabe tanto el supuesto de que los
dos socios hayan votado a favor como el de que alguno de ellos lo haya hecho en
blanco o se haya abstenido».

-«No constar acreditada la remision del texto integro de la convocatoria de
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junta a la totalidad de los socios conforme al procedimiento previsto en los estatutos
y la antelacion de la comunicacién». La Direccidn revoca este defecto, porque los dos
socios asistentes «tomaron parte en las decisiones ‘sin oposicidén alguna’, es decir, sin
haber denunciado ningun defecto de convocatoria»; y en cuanto el tercero (consta
que solo habia tres) se incorpora a la escritura la notificaciéon de la convocatoria por
burofax con antelacién suficiente.

R. 13.12.2021 (Notario Ricardo Cabanas Trejo contra Registro Mercantil de Ma-
drid) (BOE 29.12.2021).

I11.17. RESOLUCION DE LA DGSJIYFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2021.
(BOE DE 29 DE DICIEMBRE DE 2021).

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

Sociedad limitada: Administracion: El cierre del Registro Mercantil por
baja fiscal no permite inscribir el cese de un administrador

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (por
ejemplo, R. 01.03.2010). En este caso, la sociedad figuraba dada de baja provisional
en el Indice de Entidades de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria y la hoja
de la sociedad habia sido cerrada conforme al art. 378 RRM, por falta de depdsito de
las cuentas anuales. Dice la Direccidn que «si el cierre registral estuviera motivado
s6lo por el incumplimiento de la obligacidon de depositar las cuentas anuales, de lo
establecido en el art. 282 LSC, asi como en el art. 378.1 y en la disp. trans. 5 RRM,
resultaria que procederia la inscripcion del cese del administrador, como afirma el
recurrente. Pero ello no es posible, por haberse producido también el cierre registral
como consecuencia de la baja provisional de la sociedad en el Indice de Entidades de
la Agencia Estatal de Administracion Tributaria» (arts. 119.2 L. 27/2014, del Impues-
to sobre Sociedades, y 96 RRM).

R.14.12.2021 (Particular contra Registro Mercantilde Madrid) (BOE29.12.2021).

II1.18. RESOLUCION DE LA DGSJYFP DE 16 DE DICIEMBRE DE 2021. (BOE DE
29 DE DICIEMBRE DE 2021).

Sociedad limitada: Objeto social: Actividad sobre criptomonedas y auto-
rizacion administrativa

Se trata de una escritura de constitucion de sociedad limitada; «el objeto de
este expediente consiste en dilucidar si pueden formar parte de las actividades que
integran el objeto social de una sociedad de capital las que resultan del articulo es-
tatutario y que se refieren a las monedas virtuales, sin necesidad de obtener auto-
rizacion administrativa previa de la autoridad competente». La Direccidén se refiere
a la legislacién aplicable (Dir. UE 843/30.05.2018/843, por la que se modifica la Dir.
UE 849/2015, relativa a la prevencion de la utilizacién del sistema financiero para el
blanqueo de capitales o la financiacion del terrorismo, y por la que modifican las Dir.
UE 138/2009 y 36/2013, y su trasposicién por el RDL. 7/27.04.2021 (que modifica
a suvezlaL.10/2010, con incorporacion como nuevos sujetos obligados de los pro-

veedores de servicios de custodia de monederos electrdnicos, y con sometimiento a
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las obligaciones preventivas de las personas que presten servicios de cambio de mo-
neda virtual por moneda de curso legal). Y concluye en definitiva: «Debe estimarse el
recurso en relacion con la actividad de compraventa de valores, divisas y criptomone-
das, pues la adquisicidon por cuenta propia no es una actividad regulada, y no existe
indicio alguno de que la actividad se lleve a cabo en régimen de servicios a terceros
tal y como resulta de la disp. adic. 2, inciso inicial y nimero 2.b, L. 10/28.04.2010,
de prevencidn del blanqueo de capitales y de la financiacién del terrorismo; y, en
cuanto a valores y divisas, por resultar de la regulaciéon, como del art. 144 RDLeg.
4/23.10.2015, texto refundido de la Ley del Mercado de Valores. Ademas, existe una
exclusion expresa de aplicacidon del régimen de las sociedades de inversion (vid. R.
26.01.2016). Por el contrario, debe desestimarse el recurso en relacién con la acti-
vidad consistente en ‘el asesoramiento, comercializacion, implementacién y mante-
nimiento de proyectos (...) en el ambito de la generacion, e intercambio de monedas
digitales’, que por su generalidad pueden incluir actividades recogidas en el art. 1, ap.
6y 7,L 10/2010».

R. 16.12.2021 (Notario Patricio Monzon Moreno contra Registro Mercantil de
Madrid) (BOE 29.12.2021).
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IV.1. PROYECTOS DE LEY

o Proyecto de Ley por la que se adapta el texto refundido de la Ley Re-
guladora de las Haciendas Locales aprobado por el Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo, a la reciente jurisprudencia del Tribunal Constitu-
cional respecto del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana (procedente del Real Decreto-ley 26/2021, de 8 de
noviembre). (121/000080)

Presentado el 02/12/2021 , calificado el 14/12/2021

Autor. Gobierno

Situacién actual. Comisién de Hacienda y Funcién Publica Publicacion

Tipo de tramitacién. Competencia Legislativa Plena

Comisién competente. Comisidon de Hacienda y Funcidn Publica

Tramitacion seguida por la iniciativa. Comisidon de Hacienda y Funcién Publica Publi-
cacion desde 14/12/2021

o Proyecto de Ley de transposicion de directivas de la Union Europea
en las materias de bonos garantizados, distribuciéon transfronteriza de or-
ganismos de inversion colectiva, datos abiertos y reutilizacion de Ila infor-
macion del sector publico, ejercicio de derechos de autor y derechos afines
aplicables a determinadas transmisiones en linea y a las retransmisiones
de programas de radio y television, exenciones temporales a determina-
das importaciones y suministros, de personas consumidoras y para la pro-
mocion de vehiculos de transporte por carretera limpios y energéticamente
eficientes (procedente del Real Decreto-ley 24/2021, de 2 de noviembre).
(121/000079)

Presentado el 02/12/2021 , calificado el 14/12/2021

Autor. Gobierno

Situacién actual. Comisién de Cultura y Deporte Publicacién

Tipo de tramitacién. Competencia Legislativa Plena

Comision competente. Comision de Cultura y Deporte

Tramitacion seguida por la iniciativa. Comision de Cultura y Deporte Publicacion des-
de 14/12/2021

Iniciativas de origen. 130/000064/0000 enlace>>

o Proyecto de Ley por la que se modifica la Ley 12/2002, de 23 de mayo,
por la que se aprueba el Concierto Economico con la Comunidad Autonoma
del Pais Vasco. (121/000078)

Presentado el 01/12/2021 , calificado el 07/12/2021

Autor. Gobierno

Situacién actual. Mesa del Congreso Calificacion por Mesa sin reunién Boletin Oficial
de las Cortes Generales Publicacion

Plazos. Hasta: 20/12/2021 (18:00) De enmiendas

Tramitacion seguida por la iniciativa. Mesa del Congreso Calificacion por Mesa sin
reunion desde 07/12/2021

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia




200 BOLETIN DEL SERC - 214 IV. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

Boletin Oficial de las Cortes Generales Publicacion desde 07/12/2021
Boletines. BOCG. Congreso de los Diputados Num. A-75-1 de 10/12/2021 Pag.: 1
Iniciativa.

Exposicion de motivos

El vigente Concierto Econémico con la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, aproba-
do por Ley 12/2002, de 23 de mayo, prevé en su disposicién adicional segunda que
en el caso de que se produjese una reforma en el ordenamiento juridico tributario del
Estado que afectase a la concertacion de los tributos, se produjese una alteracién en
la distribucién de las competencias normativas que afecte al ambito de la imposicién
indirecta o se crearan nuevas figuras tributarias o pagos a cuenta, se procedera por
ambas Administraciones, de comun acuerdo y por el mismo procedimiento seguido
para su aprobacion, a la pertinente adaptacién del Concierto Econdmico a las modifi-
caciones que hubiese experimentado el referido ordenamiento.

La Ley 28/2007, de 25 de octubre, por la que se modifica la Ley 12/2002, de 23 de
mayo, por la que se aprueba el Concierto Econémico con la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco adapté esta norma a las novedades introducidas en el ordenamiento
juridico tributario estatal en el periodo 2002-2007.

Posteriormente, la Ley 7/2014, de 21 de abril, por la que se modifica la Ley 12/2002,
de 23 de mayo, por la que se aprueba el Concierto Econémico con la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco, incorporé la concertacion de varios tributos creados en el
periodo 2011-2013 asi como una serie de adaptaciones con el objeto de adecuar el
Concierto a las reformas del sistema tributario operadas en el periodo 2008-2014 y
otras modificaciones en aspectos institucionales del mismo.

Tras la modificacién de 2014, la Ley 10/2017, de 28 de diciembre, por la que se mo-
difica la Ley 12/2002, de 23 de mayo, por la que se aprueba el Concierto Econémico
con la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, introdujo en el Concierto las novedades
tributarias derivadas de diversos cambios legislativos que se habian producido en la
normativa estatal, destacando la concertacién del Impuesto sobre el Valor de la Ex-
traccion de Gas, Petréleo y Condensados, creado por la Ley 8/2015, de 21 de mayo,
y el incremento de la cifra umbral de volumen de operaciones a que se refieren los
articulos 14, 15, 19 y 27 del Concierto, de 7 a 10 millones de euros, a efectos de la
exaccion y comprobacion del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre el
Valor Afadido.

Desde la modificacién operada en 2017 se han producido cambios en el ordenamien-
to tributario que hacen necesaria la adecuacion del Concierto a los mismos. Por una
parte, la Comisidon Europea ha llevado a cabo una ambiciosa reforma del

Impuesto sobre el Valor Ahadido en la que, atravesando diversas fases, ha tratado
de disefar un sistema compatible con un mundo cambiante y globalizado en el que
las decisiones de consumo y la provisidon de bienes y servicios dejan de ser locales y
nacionales, a medida que la economia y los propios consumidores se han adaptado
a un entorno cada vez mas digital. La reforma estd encaminada a modernizar y sim-
plificar el Impuesto sobre el Valor Afadido del comercio electrénico transfronterizo y
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sus pilares se basan en la reforma del régimen comunitario de ventas a distancia,
la aplicacidon del mecanismo de ventanilla Unica, asi como la igualdad de trato vy tri-
butacion para proveedores comunitarios y de fuera de la Unidn, lo que ha exigido la
transposicion de diversas directivas europeas por los Estados Miembros y requiere,
asimismo, su traslacion a las normas forales en el marco del Concierto Econémico.

Por otra parte, la creacién de nuevas figuras impositivas, tales como el Impuesto
sobre las Transacciones Financieras o el Impuesto sobre Determinados Servicios Di-
gitales, ha hecho necesaria la modificacion del Concierto, con el fin de incorporarlas
al mismo.

Asimismo, se modifica el articulo 46 relativo a las obligaciones de informacion, adap-
tando la redaccion de su apartado tres, a efectos de incorporar la referencia al nuevo
impuesto sobre determinados servicios digitales, en relacién con el

cumplimiento de las obligaciones censales.

Adicionalmente, en relacién con la Junta Arbitral prevista en la Seccién 3.2 del Ca-
pitulo III del Concierto Econdmico, se introducen algunos ajustes en el articulo 68
relativo a los procedimientos especiales, en particular respecto a la

extension de efectos regulada en el apartado tres de este articulo, con objeto de que
dicho procedimiento especial sea mas operativo.

Por ultimo, en el ambito de la metodologia de determinacion del cupo, se ha proce-
dido a adaptar la redaccidén del articulo 56 a la modificacidon de las compensaciones a
deducir del cupo introducida en la Ley 11/2017, de 28 de diciembre, que

aprueba la metodologia de sefialamiento del cupo del Pais Vasco para el quinquenio
2017-2021.

Este proyecto de Ley se ha redactado de acuerdo con los principios de necesidad,
eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficacia, regulados en
el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas.

o Proyecto de Ley por la que se modifica la Ley 38/2015, de 29 de sep-
tiembre, del Sector Ferroviario. (121/000077)

Presentado el 01/12/2021 , calificado el 14/12/2021

Autor. Gobierno

Situacion actual. Comisién de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana Publicacidn
Tipo de tramitacion

Competencia Legislativa Plena. Comisién competente

Comisidon de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana

Tramitacion seguida por la iniciativa. Comisidon de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana Publicacién desde 14/12/2021

o Proyecto de Ley General de Comunicacion Audiovisual. (121/000076)

Presentado el 01/12/2021 , calificado el 14/12/2021
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Autor. Gobierno

Situacion actual. Comision de Asuntos Econdmicos y Transformacién Digital Publica-
cion

Tipo de tramitacién. Competencia Legislativa Plena

Comision competente. Comisién de Asuntos Econémicos y Transformacién Digital
Tramitacion seguida por la iniciativa. Comisién de Asuntos Econdmicos y Transforma-
cion Digital Publicacién desde 14/12/2021

o Proyecto de Ley de creacion y crecimiento de empresas. (121/000075)

Presentado el 01/12/2021 , calificado el 14/12/2021

Autor. Gobierno

Situacion actual. Comision de Asuntos Econdmicos y Transformacién Digital Publica-
cién

Tipo de tramitacién. Competencia Legislativa Plena

Comision competente. Comisién de Asuntos Econémicos y Transformacién Digital
Tramitacion seguida por la iniciativa

Comisién de Asuntos Econdmicos y Transformacién Digital Publicacién desde
14/12/2021

o Proyecto de Ley General de Telecomunicaciones. (121/000074)

Presentado el 18/11/2021 , calificado el 22/11/2021

Autor. Gobierno

Situacion actual. Comisién de Asuntos Econdmicos y Transformacion Digital Enmien-
das

Tipo de tramitacion

Competencia Legislativa Plena. Comisién competente

Comision de Asuntos Econdmicos y Transformacion Digital

Plazos. Hasta: 22/12/2021 (18:00) Ampliacion de enmiendas al articulado
Tramitacion seguida por la iniciativa. Comisién de Asuntos Econdmicos y Transforma-
cion Digital Enmiendas desde 26/11/2021

Exposicion de motivos
I

La Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, introdujo reformas
estructurales en el régimen juridico de las telecomunicaciones dirigidas a facilitar el
despliegue de redes y la prestacion de servicios por parte de los operadores. Dicha
ley establecid las bases para asegurar que la extensidn de las redes de nueva gene-
racion se llevase a cabo conforme a los principios de fomento de la inversién e im-
pulso de la competencia, garantizando un marco regulatorio claro y estable, que ha
proporcionado seguridad juridica y eliminado barreras que dificultaban el despliegue
de redes. Ello ha permitido a los operadores ofrecer a los usuarios servicios innovado-
res, de mayor calidad y cobertura, a precios competitivos y con mejores condiciones,
contribuyendo de este modo a potenciar la competitividad y la productividad de la
economia espafnola en su conjunto.
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En la actualidad, las redes alcanzan en nuestro pais una cobertura del 95,2 por ciento
de la poblacién para una velocidad de acceso de 30 Mbps y del 87.6 por ciento para
una velocidad de acceso de 100 Mbps, situando a Espafa en una posicion buena en
el ambito europeo en lo que se refiere a infraestructuras de conectividad de banda
ancha, tal como reconoce la Comisién Europea en su 'Indice de la Sociedad y la Eco-
nomia Digitales 2020 (DESI)' en el que se indica que el despliegue de redes de fibra
optica (FTTP) sigue siendo una caracteristica importante del mercado digital espafiol,
con una cobertura del 95,2 por ciento de los hogares, muy por encima de la media
de la UE que se situa en el 34 por ciento. De acuerdo con datos del Observatorio
Nacional del Sector de las Telecomunicaciones y de la Sociedad de la Informacién, el
volumen de negocio del sector de las telecomunicaciones en Espafia se situ6 en torno
a los 28.337 millones de euros en 2020, suponiendo el sector de las Tecnologias de
la Informacion y el Conocimiento el 3,23 por ciento del PIB nacional y dando empleo
a 446.881 personas. Ademas, segun datos de evolucién del mercado de la Comisién
Nacional de los Mercados y la Competencia, existe un elevado grado de despliegue
por parte de diferentes operadores en el mercado espanol.

En estos momentos de incertidumbre internacional, las telecomunicaciones constitu-
yen uno de los sectores mas dinamicos de la economia y uno de los que mas pueden
contribuir, por su caracter transversal, al crecimiento, la productividad y a la gene-
racion de empleo, situandose asimismo como palanca de la transformacion digital y
ecoldgica y como motor del desarrollo sostenible y el bienestar social.

Con ocasion de la declaracion de la pandemia por COVID-19, se ha demostrado que
las telecomunicaciones no solo garantizan la prestacion de servicios muy necesarios
como son el teletrabajo, la telemedicina o la ensehanza online, sino que

también favorecen el crecimiento de otros sectores como la industria de los conte-
nidos, el almacenamiento y procesamiento de datos en la nube, el 'Internet de las
Cosas' o la automocién conectada.

Las telecomunicaciones son también un elemento de impulso a la transicion ecolégi-
ca hacia un nuevo modelo econémico y social basado en la eficiencia energética, la
movilidad sostenible y la economia circular, dado que al ser un sector que genera un
bajo nivel de emisiones relativo, su papel puede ser fundamental en la lucha frente
al cambio climatico al facilitar un uso mas eficiente de los recursos energéticos en
otros sectores.

En este sentido, la computacion en centros de datos se ha incrementado en mas de
un 500 por ciento entre los afios 2010 y 2018, mientras que el consumo de energia
eléctrica por este sector solo ha aumentado un 6 por ciento y es evidente, por ejem-
plo, que durante la pandemia la traslacion de actividad social a las infraestructuras
digitales ha supuesto una sustancial mejora de la calidad del aire y del medio am-
biente.

Las redes de muy alta capacidad, y en especial la nueva generacion de telefonia movil

5G, son claves para cumplir con los ambiciosos objetivos de descarbonizacién y re-
duccién de emisiones de gases de efecto invernadero asumidos en el ambito europeo
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para el afio 2030, ya que facilitan la aparicidon de nuevos servicios inteligentes maqui-
na a maquina (redes eléctricas inteligentes, logistica inteligente, ciudades inteligen-
tes, sistemas de produccion inteligente) y la sustitucion de determinadas actividades
fisicas por otras virtuales, evitando desplazamientos innecesarios y contribuyendo a
la implantacién de nuevas fuentes de energia limpias y renovables.

Dicho proceso de virtualizacién de la economia supondria la sustitucion de procesos,
desplazamientos, reuniones y viajes por alternativas virtuales de bajas emisiones con
objeto, apostar por salas de reuniones virtuales a las que conectarse a través de las
comunicaciones electrénicas, fomentar el uso de productos de teleco municaciones
para que los empleados puedan trabajar a distancia desde su casa o utilizar las co-
municaciones moéviles para mejorar los procesos de comercio electrénico y facilitar
los sistemas de pedido y entrega de las compras. Estas iniciativas no solo permitirian
adaptarnos a eventuales medidas de contencidén sanitaria ante posibles epidemias,
sino que también lograrian reducir las emisiones de CO2 en Europa en mas de 22 mi-
llones de toneladas, asi como un ahorro potencial en consumo energético de 14.100
millones de euros (en Espana, la reduccién alcanzaria los 2 millones de toneladas de
emisiones de CO2, y el ahorro hasta 1.330 millones de euros).

Por tanto, el sector de las comunicaciones electrénicas supone una indudable contri-
bucién claramente positiva a la descarbonizacion de la economia.

Por otro lado, el establecimiento de las nuevas redes, al ser palanca de vertebracién
territorial, ayudarian a la fijacion de la poblacién en el territorio, combatiendo la
despoblacién rural, lo que, segun el Informe sobre el uso de la tierra y el cambio cli-
matico, elaborado en 2019, por el Panel Intergubernamental de Expertos en Cambio
Climatico (IPCC en adelante) de la ONU, constituye uno de los medios mas eficaces
para luchar contra los efectos del cambio climatico.

En cuanto a los efectos econdmicos tecnologia 5G, los analisis de la Comision Euro-
pea sobre los beneficios estimados de su introduccidén en cuatro sectores producti-
vos (automocion, salud, transporte y utilities) prevén un aumento progresivo hasta
alcanzar los 62.500 millones de euros de impacto directo anual dentro de la Unién
Europea en 2025, lo que se elevaria a 113.000 millones de euros si se suman los
impactos indirectos. El mismo estudio estima que en nuestro pais se obtendrian unos
beneficios indirectos en los cuatro sectores analizados de 14.600 millones de euros y
una importante creacion de empleos.

II

La aprobacion de esta ley constituye una de las medidas incluidas en el Plan de Recu-
peracion Transformacién y Resiliencia de la economia espanola (PRTR), aprobado por
la Comision Europea el dia 16 de junio de 2021, con el objetivo a corto plazo de apo-
yar la recuperacion de la economia espafola tras la crisis sanitaria, impulsar a medio
plazo un proceso de transformacién estructural y lograr a largo plazo un desarrollo
mas sostenible y resiliente desde el punto de vista econémico financiero.

Con esta medida incluida dentro de la Componente 15 del PRTR 'Conectividad digital,
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impulso a la ciberseguridad y despliegue del 5G' se pretende 'la tramitacién y aproba-
cion de una nueva Ley General de Telecomunicaciones, transposicion de la Directiva
2018/1972 del Coédigo Europeo de Comunicaciones Electrdnicas.

En concreto, la aprobacidon de esta ley constituye la ejecucién de la medida C15.R1
del PRTR consistente en la 'Reforma del marco normativo de telecomunicaciones: Ley
General, instrumentos regulatorios e Instrumentos de aplicacion'.

En cumplimiento con lo dispuesto en el Plan de Recuperacién, Transformacion y Res-
iliencia, en el Reglamento (UE) 2021/241 del Parlamento Europeo y del Consejo, de
12 de febrero de 2021, por el que se establece el Mecanismo de Recuperacion y Re-
siliencia, y su normativa de desarrollo, en particular la Comunicacion de la Comision
Guia técnica (2021/C 58/01) sobre la aplicacién del principio de 'no causar un perjui-
cio significativo', asi como lo requerido en la Decisién de Ejecucién del Consejo rela-
tiva a la aprobaciéon de la evaluacién del Plan de Recuperacion, Transformaciéon y Re-
siliencia de Espana (CID) y su documento Anexo, todas las actuaciones que se lleven
a cabo en cumplimiento de la presente Ley deben respetar el principio de no causar
un perjuicio significativo al medioambiente (principio DNSH por sus siglas en inglés,
'Do No Significant Harm'). Ello incluye el cumplimiento de las condiciones especificas
asignadas en la Componente 15, asi como en la medida R1 en la que se enmarcan
dichas actuaciones en lo referido al principio DNSH y especialmente las recogidas en
los apartados 3 y 8 del documento del Componente del Plan y en el Anexo a la CID.

Igualmente, la aprobacion de esta ley constituye una de las principales medidas del
Plan Espafa Digital 2025, el cual ha sido presentado por el Gobierno el 24 de julio de
2020, y tiene por objetivo impulsar el proceso de transformacion digital del pais, de
forma alineada con la estrategia digital de la Unién Europea, mediante la colaboracion
publico-privada y con la participacién de todos los agentes econdmicos y sociales.

En concreto, dicho Plan pretende movilizar 140.000 millones de euros de inversién
publica y privada durante los préximos cinco afos, a fin de impulsar la digitalizaciéon
de la economia espafiola.

Espafia Digital 2025 centra sus objetivos en el impulso a la transformacidn digital del
pais como una de las palancas fundamentales para relanzar el crecimiento econémico,
la reduccién de la desigualdad, el aumento de la productividad y el aprovechamiento
de las oportunidades que brindan las nuevas tecnologias, con respeto a los valores
constitucionales y europeos, y la proteccion de los derechos individuales y colectivos.

El Plan consta de unas 50 medidas que se articulan en torno a diez ejes estratégicos.
El primero es el eje de la conectividad digital, encuadrandose como medida nimero
2 la aprobacion de una nueva Ley General de Telecomunicaciones, la cual tiene como
objetivo fundamental la transposicidon al ordenamiento juridico espafiol de la Direc-
tiva (UE) 2018/1972 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de diciembre de
2018, por la que se establece el Cédigo Europeo de las Comunicaciones Electrénicas
(en adelante, el Cédigo).

El Cdédigo situa a las comunicaciones electrénicas como pilar de la transformacién di-
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gital de la economia, la cual es uno de los ejes prioritarios de la politica europea para
la recuperacidn sostenible tras la pandemia por COVID-19, tal y como se refleja en
el Plan de recuperaciéon y en el marco financiero plurianual 2021-2027, acordado por
los lideres de la Union Europea el 21 de julio de 2020.

El Cédigo refunde y actualiza, conforme a la Estrategia de Mercado Unico Digital del
ano 2015, en un Unico texto. el paquete de Directivas comunitarias del afno 2002
(modificadas en el afo 2009), la Directiva 2002/19/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 7 de marzo de 2002, relativa al acceso a las redes de comunicaciones
electrénicas y recursos asociados, y a su interconexiéon (Directiva acceso),la Directiva
2002/20/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 7 de marzo de 2002, relativa
a la autorizacién de redes y servicios de comunicaciones electrénicas (Directiva au-
torizacién), la Directiva 2002/21/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 7 de
marzo de 2002, relativa a un marco regulador comun de las redes y los servicios de
comunicaciones electrénicas (Directiva marco), la Directiva 2002/22/CE del Parla-
mento Europeo y del Consejo, de 7 de marzo de 2002, relativa al servicio universal
y los derechos de los usuarios en relacién con las redes y los servicios de comunica-
ciones electrénicas (Directiva servicio universal).

Al margen del El Cddigo no refunde la Directiva 2002/58/CE, del Parlamento Europeo
y del Consejo, de 12 de julio de 2002, relativa al tratamiento de los datos persona-
les y a la proteccion de la intimidad en el sector de las comunicaciones electrénicas
(Directiva sobre la privacidad y las comunicaciones electrénicas) por cuanto se en-
cuentra en tramitacién un proyecto de Reglamento sobre esta materia, dirigido a
actualizar y sustituir a la Directiva actualmente vigente. No obstante, la presente Ley
si recoge lo establecido en dicha Directiva que sigue estando vigente. Esta ley aborda
también otros aspectos incluidos dentro del concepto amplio de telecomunicaciones,
de forma que incluye las novedades que en materia de equipos radioeléctricos intro-
dujo la Directiva 2014/53/UE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril
de 2014, relativa a la armonizacién de las legislaciones de los Estados Miembros so-
bre la comercializacién de equipos radioeléctricos y por la que se deroga la Directiva
1999/5/CE (Directiva RED) transpuesta al ordenamiento juridico espafiol por Real
Decreto 188/2016, de 6 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento por el que se
establecen los requisitos para la comercializacién puesta en servicio u uso de equipos
radioeléctricos y se regula el procedimiento para la evaluacion de conformidad, la
vigilancia del mercado y el régimen sancionador de los equipos de telecomunicacion,
gue mantiene su vigencia, en desarrollo de lo establecido en el titulo IV.

Asimismo, y aunque se trata de normativa directamente aplicable o que ya ha sido
transpuesta al ordenamiento juridico espafiol, a fin de introducir coherencia y segu-
ridad juridica, se incluyen también en esta ley general del sector, los principales as-
pectos de la normativa contenida en el Real Decreto 330/2016, de 9 de septiembre,
relativo a medidas para reducir el coste de despliegue de las redes de comunicacio-
nes electrénicas de alta velocidad, por el que se transpone la Directiva 2014/61/UE,
de 15 de mayo de 2014 (Directiva BBCost, en adelante), que mantiene también su
vigencia como norma de desarrollo, las garantias sobre neutralidad de red incorpo-
radas al Reglamento (UE) 2015/2120, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25
de noviembre de 2015, por el que se establecen medidas en relacién con el acceso
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a una internet abierta y tarifas al por menor para comunicaciones intracomunitarias
reguladas y se modifican la Directiva 2002/22/CE y el Reglamento (UE) 531/2012
(Reglamento TSM), asi como determinados aspectos de la Directiva 2014/30/UE, del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 26 de febrero de 2014, sobre la armonizacién
de las legislaciones de los Estados miembros en materia de compatibilidad electro-
magnética y del Reglamento (UE) 531/2012, del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 13 de junio de 2012, relativo a la itinerancia en las redes publicas de comunica-
ciones moéviles en la Unién.

III

El principal objetivo de la ley es el fomento de la inversion en redes de muy alta capa-
cidad, introduciendo figuras como la de los estudios geograficos o la de la coinversion,
lo que podra tenerse en cuenta en el ambito de los analisis de mercados. Con este
mismo objetivo de incentivar los despliegues se garantiza la utilizacién compartida
del dominio publico o la propiedad privada, el uso compartido de las infraestructuras
y recursos asociados y la utilizacién compartida de los tramos finales de las redes de
acceso.

También se introducen importantes novedades en materia de dominio publico ra-
dioeléctrico, incorporando medidas que facilitan el uso compartido del espectro ra-
dioeléctrico por operadores y evitando restricciones indebidas a la implantacion de
puntos de acceso inalambrico para pequenas areas.

Adicionalmente, con el animo de promover la previsibilidad regulatoria y la recupe-
racion de las inversiones, se amplian los plazos de duracién minimos y maximos de
las concesiones de uso privativo del dominio publico radioeléctrico con limitacion de
numero, de manera que estas concesiones tendran una duracion minima de veinte
anos y podran tener una duracién maxima, si se otorga el plazo maximo de prérroga,
de hasta cuarenta anos.

La ley incorpora, asimismo, avances en materia de proteccién de los derechos de los
usuarios finales de los servicios de telecomunicaciones, reforzando, por ejemplo, las
obligaciones de transparencia y regulando los contratos empaquetados.

Ademas, se revisa la normativa sobre acceso y analisis de mercado, se actualiza la
normativa sobre servicio universal de telecomunicaciones y se introducen medidas
en materia de seguridad destinadas a gestionar los nuevos riesgos a los que se ven
sometidos las redes y los servicios.

Recoge, conforme al Cdodigo, la posibilidad de que la Comisién Europea establezca
tarifas Unicas maximas de terminacion de llamadas de voz a escala europea, y se
refuerza el funcionamiento del nimero 112 como numero de llamada de emergen-
cia en toda Europa, estableciendo la obligacién de que dicho nimero sea accesible a
personas con discapacidad. Se introduce, asimismo un sistema de alertas publicas a
través de los servicios mdviles en caso de grandes catastrofes o emergencias inmi-
nentes o en curso.
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Por ultimo, se incorpora a la ley la clasificacién de los servicios de comunicaciones
electronicas contenida en el Cddigo. De esta forma, se distingue entre servicios de
acceso a internet, servicios de comunicaciones interpersonales y servicios consis-
tentes, en su totalidad o principalmente, en el transporte de senales, como son los
servicios de transmisidn utilizados para la prestacién de servicios maquina a maquina
y para la radiodifusion. A su vez, dentro de los servicios de comunicaciones interper-
sonales se diferencian los servicios de comunicaciones interpersonales basados en
numeracion y los servicios de comunicaciones interpersonales independientes de la
numeracion, segun permitan o no, respectivamente comunicaciones con recursos de
numeracion publica asignados, es decir, de un nimero o numeros de los planes de
numeracion nacional o internacional.

IV

La ley consta de ciento catorce articulos, agrupados en ocho titulos, veintiséis dis-
posiciones adicionales, siete disposiciones transitorias, una disposicién derogatoria,
cinco disposiciones finales y tres anexos.

El titulo I, 'Disposiciones generales', establece el objeto de la ley, que aborda, de
forma integral, el régimen de las 'telecomunicaciones' al amparo de la competencia
exclusiva estatal establecida en el | articulo 149.1.21.2 de la Constitucion Espanola.

La ley excluye expresamente de su regulacion los contenidos difundidos a través de
servicios de comunicacién audiovisual, que constituyen parte del régimen de los me-
dios de comunicacién social, asi como los servicios de intercambio de videos a través
de plataforma. No obstante, las redes utilizadas como soporte de estos servicios y
los recursos asociados si son parte integrante de las comunicaciones electrénicas re-
guladas en esta ley.

Igualmente, queda excluida de la regulacién de esta ley la prestacion de servicios so-
bre las redes de telecomunicaciones que no consistan principalmente en el transporte
de sefales a través de dichas redes, la cual se regula en la Ley 34/2002, de 11 de
julio, de servicios de la sociedad de la informacién y de comercio electrénico.

En relacién con los objetivos y principios, la ley reordena los ya enumerados en la
anterior ley, contribuyendo a su mejor comprension y a una mejor visualizacion de
aquellos que deben ser considerados como prioritarios. Asimismo, anhade determina-
dos principios huevos como el de promover la conectividad y el acceso a las redes de
muy alta capacidad, asi como su adopcidn por los ciudadanos y empresas.

Por ultimo, se establecen aquellos servicios de telecomunicaciones que tienen la con-
sideracion de servicio publico como son los servicios de telecomunicaciones para la
seguridad y defensa nacionales, la seguridad publica, la seguridad vial y la proteccién
civil.

El titulo II regula el régimen general de suministro de redes y de prestacion de servi-

cios y establece que la habilitacion para instalar y explotar redes o prestar servicios
en régimen de libre competencia, viene concedida con caracter general e inmediato
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por la ley, con el Unico requisito de notificacidon al Registro de operadores, depen-
diente de la Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia. No obstante, para
evitar distorsiones a la competencia que puedan derivarse de la participacion de
operadores publicos en el mercado de comunicaciones electronicas, la ley establece
limitaciones concretas para la instalacion y explotacién de redes y la prestacién de
servicios por parte de las Administraciones publicas.

El titulo II recoge asimismo el derecho de acceso de los operadores a redes y re-
cursos asociados y regula la interconexion y las obligaciones que, de acuerdo con la
normativa de la Unidn Europea, pudiera llegar a imponer la Comisién Nacional de los
Mercados y de la Competencia a los operadores con peso significativo en el ambito
de regulacion ex ante de los mercados.

Por ultimo, este titulo regula las competencias de la Comision Nacional de los Merca-
dos y de la Competencia en materia de resolucion de conflictos entre operadores y el
derecho de acceso de los operadores a la numeracion.

El titulo III, relativo a obligaciones de servicio publico y derechos y obligaciones de
caracter publico en la instalacién y explotacidén de redes y en la prestacion de servi-
cios de comunicaciones electronicas, obliga a las Administraciones Publicas a que el
planeamiento urbanistico prevea la necesaria dotacidén de infraestructuras de teleco-
municaciones y garantiza, de acuerdo con la citada Directiva BBCost, el derecho de
acceso de los operadores a infraestructuras de Administraciones publicas y a infraes-
tructuras lineales como electricidad, gas, agua, saneamiento o transporte, estable-
ciendo, con caracter general, un régimen de declaracién responsable en relacién con
los despliegues, reduciendo los tiempos de respuesta y las cargas administrativas
relacionadas con los mismos.

Asimismo, se recogen en este titulo III las obligaciones de servicio universal y las
relacionadas con la integridad y seguridad de las redes, asi como los derechos de los
usuarios de las telecomunicaciones y las garantias de acceso a las comunicaciones de
emergencia y al nUmero 112, de emergencias de ambito europeo.

En relacién con los derechos de los usuarios de comunicaciones electrdnicas es de
significar que su proteccién viene garantizada ademas de por las disposiciones espe-
cificas establecidas en esta ley, que regulan los derechos especificos de los usuarios
de comunicaciones electrdénicas, que se refuerzan en esta ley, por la normativa gene-
ral de proteccién de los derechos de consumidores y usuarios. Las disposiciones que
esta ley y su desarrollo reglamentario contiene en materia de derechos especificos
de los usuarios finales y consumidores de servicios de comunicaciones electronicas
seran de aplicacion preferente a las disposiciones que regulen con caracter general
los derechos de los consumidores y usuarios. Esta complementariedad de normativas
convierte a las telecomunicaciones en uno de los sectores cuyos usuarios gozan de
un mayor nivel de proteccion, tal como ha destacado de manera expresa la jurispru-
dencia del Tribunal Constitucional (STC 72/2014).

En este ambito de reconocimiento y proteccion de los derechos de los usuarios de
comunicaciones electronicas ha de afirmarse que esta ley esta en linea con la Carta
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de Derechos Digitales presentada por el Gobierno el 14 de julio de 2021, como marco
para la produccion normativa y las politicas publicas que garantice la proteccion de
los derechos individuales y colectivos ante las nuevas situaciones y circunstancias
generadas en el entorno digital.

En el titulo 1V, relativo a los equipos de telecomunicacion, se regulan los requisitos
esenciales que han de cumplir estos equipos, la evaluacion de su conformidad con di-
chos requisitos y la vigilancia del mercado, estableciéndose, ademas, las condiciones
que deben cumplir las instalaciones y los instaladores.

En relacidén con la administracion del dominio publico radioeléctrico, el titulo V intro-
duce como objetivo del uso del espectro lograr la cobertura del territorio nacional y de
la poblacion y de los corredores nacionales y europeos si como la previsibilidad para
favorecer inversiones a largo plazo. Para ello, racionaliza la adjudicacion y gestién del
dominio publico radioeléctrico, establece medidas que faciliten el uso compartido del
espectro por operadores moviles y eviten restricciones indebidas a la implantaciéon de
puntos de acceso inalambrico para pequeias areas y prevé una duracién minima de
las concesiones para banda ancha inaldmbrica de 20 afos.

El titulo VI, bajo la rubrica 'La administracién de las telecomunicaciones' determina
las competencias que tiene atribuidas la Comisién Nacional de los Mercados y de la
Competencia como Autoridad Nacional de Reglamentacién independiente y las que
corresponden al Ministerio de Asuntos Econémicos y Transformacion Digital como
Autoridad Competente.

En el titulo VII, 'Tasas en materia de telecomunicaciones' se mantiene la regulacién
anterior con algunas mejoras derivadas de la experiencia adquirida en su aplicacion.

El titulo VIII relativo a inspeccidn y régimen sancionador mantiene y refuerza las po-
testades inspectoras, recoge la tipificacién de infracciones y la clasificacién y cuantia
de las sanciones, proporcionando criterios para la determinacion de la cuantia de la
sancion, y facilitando la adopcion de medidas cautelares que podran acordarse inclu-
so antes de iniciar el expediente sancionador.

Las disposiciones adicionales se refieren entre otras cuestiones a la interoperabilidad
de receptores de servicios de comunicacidon audiovisual radiofénicos para automovi-
les, de receptores de servicios de radio de consumo y equipos de consumo utilizados
para la television digital, la seguridad de las redes y servicios de comunicaciones
electronicas de quinta generacion o la coordinacién de las ayudas publicas a la banda
ancha y al desarrollo de la economia y empleo digitales y nuevos servicios digitales.

Por su parte, las disposiciones transitorias regulan diferentes aspectos que facilitaran
la transicién hacia la aplicacién de esta nueva ley, como los planes de precios del ser-
vicio universal o el régimen transitorio para la fijacién de las tasas.

En las disposiciones finales se hace referencia, entre otras cuestiones, a los titulos

competenciales, a la habilitacion para el desarrollo reglamentario, a la incorporacién
de derecho europeo y la entrada en vigor.

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia




211 BOLETIN DEL SERC - 214 IV. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

Finalmente, los Anexos se refieren a las tasas en materia de Telecomunicaciones, a
las definiciones de términos recogidos en la ley y al conjunto minimo de los servicios
que deberda soportar el servicio de acceso adecuado a internet de banda ancha.

En la elaboracidon y tramitacion de esta norma, se han observado los principios de
buena regulacion previstos en el articulo 129 de Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

En particular, respecto a los principios de necesidad y eficacia, resulta necesario,
partiendo del principio de primacia del Derecho europeo, incorporar al ordenamiento
juridico espanol la Directiva (UE) 2018/1972 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 11 de diciembre de 2018, por la que se establece el Cédigo Europeo de las Comu-
nicaciones Electrénicas, ademas de compendiar en esta norma de manera holistica
distintas normas europeas integrantes del régimen juridico de las telecomunicacio-
nes. En referencia al principio de proporcionalidad, se introducen medidas dirigidas
a establecer, por ejemplo, un equilibrio entre un mercado plenamente competitivo
de las comunicaciones electrénicas y una regulacién que favorezca un acceso a las
redes y servicios de determinados operadores que puedan llegar a ser calificados
como con peso significativo en el mercado, a través de la regulacion ex ante, todo ello
con los objetivos de fomentar la competencia efectiva y sostenible en los mercados
de telecomunicaciones, promover el despliegue de redes y la prestacion de servicios
de comunicaciones electrénicas, fomentando la conectividad y el acceso a las redes
de muy alta capacidad, promover la inversion eficiente en materia de infraestruc-
turas, especialmente las redes de muy alta capacidad, hacer posible el uso eficaz y
eficiente de los recursos limitados de telecomunicaciones, como la numeracién y el
espectro radioeléctrico, garantizar el cumplimiento de las obligaciones de servicio pu-
blico, defender los intereses de los usuarios, incluidos los usuarios con discapacidad
e impulsar la universalizacion del acceso a las redes y servicios de comunicaciones
electronicas. La presente ley garantiza la seguridad juridica, ya que esta alineada
con la normativa europea que establece el marco comun de las redes y servicios de
comunicaciones electronicas en Europa. Respecto al principio de transparencia, se
han explicitado los motivos que justifican la presente norma, habiéndose efectuado la
consulta publica y el tramite de audiencia e informacidn publica previstas en el articu-
lo 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas, asi como el principio de transparencia impregna el
ejercicio concreto de muchas de las potestades administrativas contempladas en esta
ley, como es propio en un mercado competitivo y con igualdad de oportunidades para
sus agentes. Por ultimo, se da cumplimiento al principio de eficiencia, ya que esta
ley persigue remover cargas administrativas en el despliegue de las redes de comu-
nicaciones electrénicas, especialmente las de alta capacidad, promueve la inversién
eficiente en materia de infraestructuras, y hace posible el uso eficaz y eficiente de los
recursos limitados de telecomunicaciones de numeracion y espectro radioeléctrico.

o Proyecto de Ley de medidas urgentes para impulsar la actividad de
rehabilitacion edificatoria en el contexto del Plan de Recuperacion, Trans-
formacion y Resiliencia (procedente del Real Decreto-ley 19/2021, de 5 de
octubre). (121/000073)

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia




212 BOLETIN DEL SERC - 214 IV. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

Presentado el 21/10/2021 , calificado el 26/10/2021

Autor. Gobierno

Situacion actual. Comisién de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana Enmiendas
Tipo de tramitacidn. Competencia Legislativa Plena; Urgente

Comisién competente. Comisidon de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana

Plazos. Hasta: 22/12/2021 (18:00) Ampliacion de enmiendas al articulado
Tramitacion seguida por la iniciativa. Comisidon de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana Enmiendas desde 29/10/2021

PROYECTO DE LEY DE MEDIDAS URGENTES PARA IMPULSAR LA ACTIVIDAD DE

REHABILITACION EDIFICATORIA EN EL CONTEXTO DEL PLAN DE RECUPERACION,

TRANSFORMACION Y RESILIENCIA (PROCEDENTE DEL REAL DECRETO-LEY 19/2021,
DE 5 DE OCTUBRE)

I

Espafia tiene importantes retos en materia de rehabilitacién y mejora del parque de
vivienda para favorecer el ejercicio del derecho constitucional, y un gran potencial de
crecimiento en términos de empleo y actividad econémica. En lo que se refiere a la
situacion del parque de vivienda, en términos generales, se caracteriza por una ele-
vada antigliedad. Segun datos del ultimo Censo de Poblaciéon y Viviendas del Instituto
Nacional de Estadistica, mas de la mitad de los edificios residenciales es anterior a
1980, es decir, anterior a la entrada en vigor de la primera normativa reguladora de
las condiciones térmicas de los edificios. Esta situacion afecta a cerca de 5,5 millones
de edificios residenciales y unos 9,7 millones de viviendas principales.

Asimismo, si se analiza la calidad de los edificios existentes a partir de su calificacion
energética, se observa que mas del 81,0 % de los edificios existentes se sitla en las
letras E, F 0 G, en términos de emisiones, aumentando dicho porcentaje hasta el 84,5
% de los edificios en el caso del consumo energético, lo que pone de manifiesto el
importante potencial de la rehabilitacion energética. Por el contrario, se observa que
los edificios que alcanzan la mejor calificacion, la letra A, apenas representan el 0,3
% del total en el caso de las emisiones, y se sitian en el 0,2 % en el caso de consumo
energético. A ello se suma que mas de un 75 % de los edificios residenciales no son
accesibles y, del total de edificios residenciales que tienen 4 plantas o mas, alrededor
de un 40 % no dispone de ascensor.

Sin embargo, a pesar de este importante potencial de mejora del parque edificatorio,
el sector de la actividad de rehabilitacién residencial en nuestro pais se caracteriza
por un menor ritmo que en los principales paises de nuestro entorno, estando situa-
da la tasa media de rehabilitacidon efectiva del parque de vivienda aproximadamente
entre 8 y 10 veces por debajo de las medias de los principales paises de nuestro
entorno, un ritmo claramente insuficiente para responder a los retos marcados por
las estrategias y planes nacionales, y las exigencias que establece la Unidn Europea.

Entre estos planes y estrategias debe destacarse la Estrategia a largo plazo para la
Rehabilitacion Energética en el Sector de la Edificacion en Espana (ERESEE), cuya
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actualizacion 2020 presentada ante la Comision Europea, y evaluada por el BPIE
Buildings Performance Institute Europe como la mejor de las estrategias nacionales
presentadas en cumplimiento del mandato de la Directiva 2010/31/UE, de 19 de
mayo de 2010, relativa a la eficiencia energética de los edificios, marca las vias de
apoyo a la renovacién de los parques de edificios residenciales y no residenciales,
tanto publicos como privados, transformandolos en parques inmobiliarios con alta
eficiencia energética y descarbonizados antes de 2050, facilitando la transformacién
econdmicamente rentable de los edificios existentes en edificios de consumo de ener-
gia casi nulo.

Por su parte, el Plan Nacional Integrado de Energia y Clima (PNIEC) 2021-2030, es-
tablece la meta de alcanzar la rehabilitacién energética de 1,2 millones de viviendas
a lo largo del periodo 2021-2030, incrementando el ritmo de rehabilitacion hasta
aproximarse a la cifra de 300.000 rehabilitaciones de vivienda al ano, con lo que se
pone de manifiesto la necesidad de adoptar medidas para incrementar de manera
exponencial la actividad de rehabilitacion residencial, multiplicando por diez en la
presente década la cifra actual situada en el entorno de las 30.000 rehabilitaciones
anuales de vivienda.

Y ello en el marco de una dindmica europea en la que se pone de manifiesto la nece-
sidad de afrontar una auténtica oleada de renovacién por parte de todos los Estados
de la Unién Europea, en la que la renovacion del parque inmobiliario se considera fun-
damental tanto para alcanzar el objetivo a medio plazo de la neutralidad climatica de
aqui a 2050, como para impulsar a corto plazo el empleo y la actividad en este con-
texto de recuperacién y crecimiento post pandemia, a lo que se suma la oportunidad
sin precedentes de concentrar un importante volumen de recursos en este sector de
actividad estratégico a través de la ejecucidon del conjunto de reformas e inversiones
previstas en el Componente 2, 'Implementacién de la Agenda Urbana espafola: Plan
de rehabilitacidon y regeneracién urbana', del Plan de Recuperacion, Transformacién
y Resiliencia.

II

Todo ello se encuadra en el nuevo instrumento de recuperacién Next Generation EU,
que permitird a Espafia movilizar un volumen de inversidon sin precedentes. El 7 de
octubre de 2020 se aprobd el marco general del Plan de Recuperacion, Transforma-
cion y Resiliencia de Espafia, que traza la hoja de ruta para la modernizacién de la
economia espafola. El Plan de Recuperacién, Transformacién y Resiliencia, regulado
posteriormente por el Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de diciembre, por el que se
aprueban medidas urgentes para la modernizacidon de la Administracidon Publica y para
la ejecucion del Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia, es un proyecto
de pais que requiere de la implicacidon de todos los agentes econdmicos y sociales,
de todos los niveles de gobierno y del conjunto de los recursos de la administracién
publica. Los proyectos que constituyen el Plan de Recuperacién Transformacion vy
Resiliencia, permitiran la realizacion de reformas estructurales en los préximos afos,
mediante cambios normativos e inversiones, y, por lo tanto, permitiran un cambio del
modelo productivo para la recuperaciéon de la economia tras la pandemia causada por
la COVID-19 y ademas una transformacion hacia una estructura mas resiliente e in-

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia




214 BOLETIN DEL SERC - 214 IV. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

clusiva, de especial relevancia, todo ello, para el interés publico, social y econdmico.

El Plan tiene un primer eje destinado a reforzar la inversién publica y privada para
reorientar el modelo productivo, impulsando la transicién verde, la descarbonizacion,
la eficiencia energética, el despliegue de las energias renovables, la electrificacion de
la economia, el desarrollo del almacenamiento de energia, la economia circular, las
soluciones basadas en la naturaleza y la mejora de la resiliencia de todos los sectores
economicos, incluyéndose especificamente el referido Componente 2 centrado en el
impulso de las actuaciones de rehabilitacién y mejora del parque edificatorio, tanto
en ambitos urbanos como rurales, con el marco estratégico de la Agenda Urbana Es-
panola, y asegurando la maxima ambicion en el ambito de la energia y la sostenibili-
dad, al tiempo que se favorecen actuaciones integrales que contribuyan a mejorar la
calidad, el estado de conservacién, la accesibilidad y la digitalizacion de los edificios,
fomentando también la construccidon de vivienda en alquiler social con estandares de
la maxima calidad vy eficiencia.

III

Las claves de la situacién en materia de rehabilitacién residencial expuestas anterior-
mente, sirven de marco para los motivos que justifican la urgencia y necesidad de las
medidas incluidas en este real decreto-ley, y que se sintetizan acontinuacion.

El grave deterioro del parque edificatorio y de la vivienda en particular, y la necesidad
de adoptar medidas de aplicacion inmediata para revertir esta tendencia constituye
el primer motivo que justifica la extraordinaria y urgente necesidad de las medidas
incluidas en el real decreto-ley, que incluyen medidas en el ambito de la fiscalidad,
mejoras en el régimen de las comunidades de propietarios y en el establecimiento
de medidas en el &mbito de la financiacidon a las actuaciones de rehabilitacion, entre
otras. Para poder llevar a cabo las inversiones de rehabilitacion edificatoria, asi como
los hitos marcados en el del Plan de Recuperaciéon, Transformacion y Resiliencia, se
precisa de las medidas extraordinarias que garanticen la ejecucion de las actuaciones
en el parque edificatorio. Estas modificaciones tienen caracter urgente, ya que para
poder iniciarse las actuaciones es precisa la oferta que se genera a través de la pues-
ta en marcha del contenido de estas medidas.

En segundo motivo que pone de manifiesto la urgencia y necesidad de las medidas
deriva de la importancia de que Espafa responda con la maxima agilidad a los re-
tos nacionales y europeos en materia de rehabilitacion edificatoria para cumplir con
nuestros compromisos incluidos, entre otros, en el referido Plan Nacional Integrado
de Energia y Clima (PNIEC) 2021-2030, que marca un crecimiento de la actividad re-
habilitadora de caracter exponencial y sin precedentes en nuestro pais, que requiere
la adopcién de medidas urgentes como las incluidas en el real decreto-ley que favo-
recen el despegue de este sector estratégico.

Y, finalmente, el tercer motivo que justifica la urgencia y la necesidad de las medidas

adoptadas deriva de manera directa de la oportunidad de destinar a corto plazo un
importante volumen de recursos en el contexto del Plan de Recuperacion, Transfor-
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macién y Resiliencia, para lo cual, es preciso adoptar las medidas necesarias para
acelerar el crecimiento de la actividad y canalizar las inversiones previstas en el pro-
pio Plan especificamente dirigidas al ambito de la rehabilitacion edificatoria residen-
cial.

IV

Este real decreto-ley se estructura en un Unico Titulo, y contiene cuatro articulos, una
disposicion adicional y cuatro disposiciones finales.

El Titulo Unico recoge las diferentes medidas para impulsar la actividad de rehabilita-
cion edificatoria residencial.

Con objeto de avanzar en el cumplimiento de los objetivos de rehabilitacion de edi-
ficios, necesarios para alcanzar los retos marcados en materia de energia y clima,
y como parte del desarrollo del Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia
de Espanfia, el articulo 1 modifica la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los
Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimo-
nio, para introducir tres nuevas deducciones temporales en la cuota integra estatal
del Impuesto aplicables sobre las cantidades invertidas en obras de rehabilitacion
que contribuyan a alcanzar determinadas mejoras de la eficiencia energética de la
vivienda habitual o arrendada para su uso como vivienda con arreglo a la legislacion
sobre arrendamientos urbanos, de modo que su destino primordial sea satisfacer la
necesidad permanente de vivienda del arrendatario, y en los edificios residenciales,
acreditadas a través de certificado de eficiencia energética.

La primera deduccién, por obras que contribuyan a la mejora de la eficiencia ener-
gética de la vivienda habitual o arrendada para su uso como vivienda, permite una
deduccién de hasta un 20 por ciento de las cantidades satisfechas por las obras reali-
zadas a partir de la entrada en vigor de este real decreto-ley y hasta el 31 de diciem-
bre de 2022, con una base maxima de deducciéon de 5.000 euros anuales, siempre
que las obras realizadas contribuyan a una reduccion de al menos un 7 por ciento en
la demanda de calefaccion y refrigeracion, acreditable a través de la reduccién de los
indicadores de demanda de calefaccidn y refrigeracion del certificado de eficiencia
energética de la vivienda.

La segunda deduccidn, por obras que contribuyan a la mejora de la eficiencia ener-
gética de la vivienda habitual o arrendada para su uso como vivienda, permite una
deduccién de hasta un 40 por ciento de las cantidades satisfechas por las obras rea-
lizadas en el mismo plazo temporal que la deduccién anterior, hasta un maximo de
7.500 euros anuales, siempre que las obras realizadas contribuyan a una reduccién
de al menos un 30 por ciento del consumo de energia primaria no renovable, acredi-
table a través de la reduccion del referido indicador de consumo de energia primaria
no renovable del certificado de eficiencia energética de la vivienda, o mejoren la ca-
lificacion energética de la vivienda para obtener una clase energética 'A' o 'B', en la
misma escala de calificacion.
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Finalmente, se establece una tercera deduccion, por obras de rehabilitacion que me-
joren la eficiencia energética en edificios de uso predominante residencial, que sera
aplicable sobre las cantidades satisfechas por el titular de la vivienda por las obras
realizadas desde la entrada en vigor de este real decreto-ley hasta el 31 de diciembre
de 2023, en las que se obtenga una mejora de la eficiencia energética del conjunto
del edificio en el que se ubica, siempre que se acredite a través de certificado de
eficiencia energética, una reduccién del consumo de energia primaria no renovable,
referida a la certificacidn energética, de un 30 por ciento como minimo, o bien, la
mejora de la calificacién energética del edificio para obtener una clase energética 'A'
o 'B', en la misma escala de calificacion. En esta tercera deduccién, el contribuyente
titular de la vivienda podra deducirse hasta un 60 por ciento de las cantidades satis-
fechas, hasta un maximo de 15.000 euros.

Con la introduccién de estas deducciones, el presente real decreto-ley cumple con el
hito establecido en el Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia, relativo a
la inversion C02.101 'Programa de rehabilitacion para la recuperacion econémica y
social en entornos residenciales' recogido en el nimero 26 del Anexo a la Propuesta
de Decisién de Ejecucion del Consejo, de 16 de junio de 2021, relativa a la aproba-
cion de la evaluacién del plan de recuperacién y resiliencia de Espana, en cuanto a la
promulgacion de un real decreto-ley que regule los incentivos en el IRPF para apoyar
al referido programa de rehabilitacién.

Asimismo, en el desarrollo de las actuaciones se respetara el principio de no causar
un perjuicio significativo al medioambiente (principio DNSH por sus siglas en inglés,
Do No Significant Harm), asi como las condiciones recogidas para la referida inver-
sion C02.101 del Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia, y se correspon-
de con el campo de intervenciéon 025bis 'Renovacién de la eficiencia energética de los
inmuebles existentes, proyectos de demostracion y medidas de apoyo conformes con
los criterios de eficiencia energética' del Anexo VI del Reglamento (UE) 2021/241 del
Parlamento Europeo y del Consejo de 12 de febrero de 2021.

En cumplimiento con lo dispuesto en el Plan de Recuperacién, Transformacion y Re-
siliencia, en el Reglamento (UE) 2021/241 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 12 de febrero de 2021, por el que se establece el Mecanismo de Recuperaciéon y
Resiliencia, y su normativa de desarrollo, en particular la Comunicaciéon de la Comi-
sion Guia técnica (2021/C 58/01) sobre la aplicacién del principio de 'no causar un
perjuicio significativo', asi como con lo requerido en la Decisién de Ejecucién del Con-
sejo relativa a la aprobacién de la evaluacién del plan de recuperacién y resiliencia de
Espana (CID), las actuaciones deberan respetar el lamado principio de no causar un
perjuicio significativo al medioambiente (principio DNSH por sus siglas en inglés, 'Do
No Significant Harm'). Ello incluye el cumplimiento de las condiciones especificas pre-
vistas en la Componente 2, asi como en la inversion C02.I01 en la que se enmarcan
dichas actuaciones tanto en lo referido al principio DNSH, como al etiquetado clima-
tico y digital, y especialmente las recogidas en el Anexo a la CID y en los apartados
3, 6 y 8 del documento del Componente del Plan.

Por ultimo, el articulo 1 establece que no se integraran en la base imponible del Im-
puesto sobre la Renta de las Personas Fisicas las ayudas concedidas en virtud de los
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distintos programas establecidos en el Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por
el que se regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion residencial y
vivienda social del Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia.

Asimismo, se incluyen en el mismo Titulo I, a través del articulo 2 determinadas mo-
dificaciones en el régimen de las comunidades de propietarios establecida en la Ley
49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, aplicable a las obras de reha-
bilitacion que contribuyan a la mejora de la eficiencia energética del edificio o la im-
plantacion de fuentes de energia renovable de uso comun, estableciendo un régimen
de mayoria simple para la realizacién de tales obras, asi como para la solicitud de
ayudas y financiaciéon para su desarrollo. Asimismo, se establece que el coste de tales
obras o actuaciones o el pago de las cuantias necesarias para cubrir los préstamos o
financiacion que haya sido concedida para tal fin, tendra la consideracion de gastos
generales a los efectos de la aplicacion de las reglas de preferencia establecidas en
la letra e) del articulo noveno.1 de la propia Ley 49/1960.

De este modo, con el presente real decreto-ley se cumple con el hito establecido en
el Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, relativo a la reforma C02.R06
'Mejora de la financiacion de las actuaciones de rehabilitacién' recogido en el nUmero
25 del anexo a la Propuesta de Decisién de Ejecucién del Consejo, de 16 de junio de
2021, relativa a la aprobacion de la evaluacién del plan de recuperacién y resiliencia
de Espana, al introducirse las modificaciones previstas de la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre propiedad horizontal, con el fin de promover la realizacion de reformas
y mejoras en los edificios por parte de las comunidades de propietarios, asi como
el acceso a la financiacion, teniendo en cuenta que el objetivo de la modificacién es
facilitar la toma de decisiones por parte de las comunidades de propietarios para lle-
var a cabo obras de renovacién de edificios que contribuyan a mejorar la eficiencia
energética y facilitar el acceso a la financiacion bancaria.

El articulo 3 modifica el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, con el fin de refor-
zar las facultades de las comunidades de propietarios con plena capacidad juridica
para las operaciones crediticias, tanto las relacionadas con el cumplimiento del deber
de conservacion, como con la rehabilitacidn y mejora de los edificios.

Asimismo, con objeto de impulsar las obras de rehabilitacion, en el articulo 4 se crea
una linea de avales para la cobertura parcial por cuenta del estado de la financiacién
de obras de rehabilitacién que contribuyan a la mejora de la eficiencia energética de
los edificios de vivienda. A través de esta nueva linea de avales se ofrecera cobertura
para que las entidades de crédito puedan ofrecer financiacion, en forma de présta-
mo con un plazo de devolucién de hasta quince anos, en virtud de convenio entre el
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana y el Instituto de Crédito Oficial
(ICO).

La creacion de esta linea de avales, aunque no se configura propiamente como un
hito establecido en el Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, que se en-
cuentre recogido en el anexo a la Propuesta de Decisién de Ejecucién del Consejo, de
16 de junio de 2021, relativa a la aprobacion de la evaluacion del plan de recupera-
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cion y resiliencia de Espafia, constituye un instrumento que se encuentra recogido en
el Componente 2, 'Implementacién de la Agenda Urbana espafiola: Plan de rehabili-
tacion y regeneracion urbana’', del Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia
en el marco de la reforma C02.R06 'Mejora de la financiacién de las actuaciones de
rehabilitacién' y de la inversion C02.101 'Programa de rehabilitacién para la recupera-
cion econdmica y social en entornos residenciales', y que contribuye a la creacion de
un entorno favorable para el desarrollo de la actividad de rehabilitacién residencial.

Vv

Finalmente, el real decreto-ley incluye una disposicién adicional y tres disposiciones
finales. La disposicidn adicional Unica establece el limite maximo de la linea de avales
para la cobertura parcial por cuenta del Estado de la financiacién de obras de rehabili-
tacion que contribuyan a la mejora de la eficiencia energética, aprobada en el articulo
4 de este real decreto-ley.

Por su parte, la disposicion final primera establece los titulos competenciales que
amparan al Estado para dictar normas en las distintas materias, y las disposiciones
finales segunda y tercera habilitan el desarrollo reglamentario y establecen la fecha
de entrada en vigor de la norma, respectivamente.

VI

El articulo 86 de la Constitucion permite al Gobierno dictar decretos-leyes 'en caso
de extraordinaria y urgente necesidad', siempre que no afecten al ordenamiento de
las instituciones basicas del Estado, a los derechos, deberes y libertades de los ciu-
dadanos regulados en el titulo I de la Constituciéon, al régimen de las Comunidades
Autonomas ni al Derecho electoral general.

El real decreto-ley constituye un instrumento constitucionalmente licito, siempre
que, tal como reiteradamente ha exigido nuestro Tribunal Constitucional (sentencias
6/1983, de 4 de febrero, F. 5; 11/2002, de 17 de enero, F. 4, 137/2003, de 3 de julio,
F. 3, y 189/2005, de 7 julio, F. 3; 68/2007, F. 10, y 137/2011, F. 7), el fin que jus-
tifica la legislacion de urgencia sea subvenir a una situacion concreta, dentro de los
objetivos gubernamentales, que por razones dificiles de prever 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, maxime
cuando la determinacion de dicho procedimiento no depende del Gobierno.

Debe quedar, por tanto, acreditada 'la existencia de una necesaria conexidon entre la
situacion de urgencia definida y la medida concreta adoptada para subvenir a ella
(SSTC 29/1982, de 31 de mayo, FJ 3; 182/1997, de 20 de octubre, F] 3,y 137/2003,
de 3 de julio, F] 4).

Este es el caso del conjunto de las medidas incluidas en la presente norma, cuyos
motivos que avalan la urgencia y necesidad de las mismas se ha desarrollado an-
teriormente, por lo que es necesario actuar mediante un procedimiento legislativo
urgente y extraordinario como el del real decreto-ley.
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Por lo expuesto, debe resaltarse que su contenido no afecta en modo alguno al orde-
namiento de las instituciones basicas del Estado, a los derechos, deberes y libertades
de los ciudadanos regulados en el Titulo I, al régimen de las comunidades auténomas
ni al Derecho electoral general.

En consecuencia, la extraordinaria y urgente necesidad de aprobar este real decreto-
ley se inscribe en el juicio politico o de oportunidad que corresponde al Gobierno en
cuanto d6rgano de direccién politica del Estado (SSTC 61/2018, de 7 de junio, FFJ]
4y 7; 142/2014, de 11 de septiembre, FJ 3) y esta decision, sin duda, supone una
ordenacién de prioridades politicas de actuacién (STC 14/2020, de 28 de enero),
centradas en el cumplimiento de la seguridad juridica, la garantia de precios justos y
competitivos a los ciudadanos y las empresas, y la proteccion de la seguridad, salud
y orden publico en esta fase de recuperacién econémica. Los motivos de oportunidad
que acaban de exponerse demuestran que, en ningun caso, el presente real decreto-
ley constituye un supuesto de uso abusivo o arbitrario de este instrumento constitu-
cional (SSTC 61/2018, de 7 de junio, F]J 4; 100/2012, de 8 de mayo, F] 8; 237/2012,
de 13 de diciembre, F] 4; 39/2013, de 14 de febrero, F] 5). Al contrario, todas las ra-
zones expuestas justifican amplia y razonadamente la adopcion de la presente norma
(SSTC 29/1982, de 31 de mayo, FJ 3; 111/1983, de 2 de diciembre, F]1 5; 182/1997,
de 20 de octubre, FJ 3).

Por todo lo expuesto, concurren de esta forma las circunstancias de 'extraordinaria
y urgente necesidad' que constituyen el presupuesto habilitante exigido al Gobierno
por el articulo 86.1 de la Constitucidén para dictar reales decretos-leyes.

Ademas, como sefiala la STC 100/2012, de 8 de mayo, en su FJ 9, 'del hecho de que
la materia tributaria esté sujeta al principio de reserva de ley (arts. 31.3y 133.1y 3
CE) y de que dicha reserva tenga caracter relativo y no absoluto 'no se deriva nece-
sariamente que se encuentre excluida del ambito de regulacién del Decreto-ley, que
podra penetrar en la materia tributaria siempre que se den los requisitos constitu-
cionales del presupuesto habilitante y no 'afecte' en el sentido constitucional del tér-
mino, a las materias excluidas' (SSTC 182/1997, de 28 de octubre, F] 8; 137/2003,
de 3 de julio, FJ 6; y 108/2004, de 30 de junio, FJ 7; 245/2004, de 16 de diciembre,
FJ 4; y 189/2005, de 7 de julio, FJ 7). (...) Y, sobre este particular, en la seccion 2
del capitulo segundo del titulo I de la Constitucién, bajo la rubrica 'De los derechos y
deberes de los ciudadanos', se inserta el articulo 31.1 CE, precepto que establece 'un
auténtico mandato juridico, fuente de derechos y obligaciones', del que 'se deriva un
deber constitucional para los ciudadanos de contribuir, a través de los impuestos, al
sostenimiento o financiacién de los gastos publicos' (SSTC 182/1997, de 28 de octu-
bre, F] 6; 245/2004, de 16 de diciembre, FJ 5; y 189/2005, de 7 de julio, F] 7), sien-
do, en consecuencia, uno de 'los deberes cuya afectacidon esta vedada al Decreto-ley
el deber de contribuir al sostenimiento de los gastos publicos que enuncia el articulo
31.1 CE' (SSTC 137/2003, de 3 de julio, F] 6; 245/2004, de 16 de diciembre, F1 5; y
189/2005, de 7 de julio, F] 7).

Pues bien, el articulo 31.1 CE 'conecta el citado deber de contribuir con el criterio de
la capacidad econdmica' y lo relaciona, a su vez, 'no con cualquier figura tributaria en
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particular, sino con el conjunto del sistema tributario', por lo que queda claro 'que el
Decreto-ley no podra alterar ni el régimen general ni aquellos elementos esenciales
de los tributos que inciden en la determinacién de la carga tributaria, afectando asi al
deber general de los ciudadanos de contribuir al sostenimiento de los gastos publicos
de acuerdo con su riqueza mediante un sistema tributario justo' (SSTC 182/1997, de
18 de octubre, FJ 7; 137/2003, de 3 de julio, F] 6; 108/2004, de 30 de junio, F1 7; y
189/2005, de 7 de julio, F] 7). De manera que vulnerara el articulo 86 CE 'cualquier
intervencion o innovacién normativa que, por su entidad cualitativa o cuantitativa,
altere sensiblemente la posicién del obligado a contribuir segun su capacidad eco-
ndémica en el conjunto del sistema tributario' (SSTC 182/1997, de 28 de octubre, FJ
7; 137/2003, de 3 de julio, F] 6; 108/2004, de 30 de junio, FJ 7; y 189/2005, de 7
de julio, FJ 7). Por tanto, sera preciso tener en cuenta 'en cada caso en qué tributo
concreto incide el Decreto-ley -constatando su naturaleza, estructura y la funcion que
cumple dentro del conjunto del sistema tributario, asi como el grado o medida en que
interviene el principio de capacidad econdmica-, qué elementos del mismo -esencia-
les o no resultan alterados por este excepcional modo de produccion normativa- y, en
fin, cudl es la naturaleza y alcance de la concreta regulacidon de que se trate' (SSTC
182/1997, de 28 de octubre, F] 7; 137/2003, de 3 de julio, FJ 6; 108/2004, de 30 de
junio, FJ 7; y 189/2005, de 7 de julio, F] 7).

A la luz de estas consideraciones, cabe afirmar que con las concretas medidas intro-
ducidas en el ambito tributario no se vulnera el citado articulo 31 de la Constitucién
ya que, como se senala en la antes citada STC 100/2012 (FJ 9), '(...) no ha provoca-
do un cambio sustancial de la posicion de los ciudadanos en el conjunto del sistema
tributario, de manera que no ha afectado a la esencia del deber constitucional de con-
tribuir al sostenimiento de los gastos publicos que enuncia el articulo 31.1 CE' (SSTC
137/2003, de 3 de julio, F] 7; y 108/2004, de 30 de junio, FJ 8).

VII

Este real decreto-ley se adecua a los principios de buena regulacién previstos en el
articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas.

De este modo, se cumple con el principio de necesidad y eficacia que ha quedado
plenamente justificado. Deja patente la necesidad de impulsar la rehabilitacién de
viviendas y entornos residenciales, en cumplimiento de los objetivos perseguidos
por el Plan Nacional de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, por el Plan Na-
cional Integrado de Energia y Clima 2021-2030 y la Estrategia a largo plazo para la
rehabilitacién energética en el sector de la edificacién en Espafia 2020, mejorando la
eficiencia energética, la calidad del aire de las ciudades, la promocién de las energias
alternativas y la diversificacién de las fuentes de energia. Igualmente, se da cumpli-
miento a los principios de seguridad juridica, proporcionalidad y eficacia, destacan-
dose que las medidas que incorpora son congruentes con el ordenamiento juridico e
incorporan la mejor alternativa posible dada la situacion de excepcionalidad al con-
tener la regulacién necesaria e imprescindible para la consecucion de los objetivos
previamente mencionados.

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia




221 BOLETIN DEL SERC - 214 IV. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

En cuanto al principio de transparencia, dado que se trata de un real decreto-ley, su
tramitacion se encuentra exenta de consulta publica previa y de los tramites de au-
diencia e informacion publicas, conforme al articulo 26.11 de la Ley 50/1997, de 27
de noviembre, del Gobierno, si bien, tal principio se refuerza a través de la exposicion
clara y accesible de los motivos y de los objetivos de la horma, que se recogen en
esta parte expositiva y en la preceptiva memoria de analisis de impacto normativo.

Finalmente, respecto del principio de eficiencia, debe sefialarse que los contenidos de
la nhorma no implican cargas administrativas.

Este real decreto-ley se dicta al amparo de lo dispuesto en el articulo 149.1.14.2 de
la Constitucién, que atribuye al Estado competencia exclusiva en materia de hacien-
da general, respecto a su articulo 1. Los articulos 2, 3, 4, 5 y disposicidon adicional
primera de este real decreto-ley se dictan al amparo de lo dispuesto en el articulo
149.1.1.9, 8.2, 13.3, 18.3, 23.2 y 25.2 de la Constitucién Espanola, que atribuyen al
Estado competencia exclusiva en materia de condicionesbasicas de la igualdad en el
ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los correspondientes deberes consti-
tucionales, legislacién civil, de la planificacidon general de la actividad econémica, de
bases del régimen juridico de las Administraciones Publicas y procedimiento adminis-
trativo comun, de legislacién basica de proteccién del medio ambiente y de bases del
régimen energético.

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia




SEMINARIOS DE CATALUNA

Maria Tenza Llorente




223 BOLETIN DEL SERC - 214 V. SEMINARIOS DE CATALUNA

V.1. CUESTIONES SEMINARIO 23 DE NOVIEMBRE DE 2021
DIRIGE: Sr. Juan Luis Gimeno Gomez - Lafuente
1. MARIA TENZA LLORENTE. BARCELONA 16

P. En las escrituras de Banco Sabadell se financia el seguro de vida diferente a los
permitidos por el articulo 17 de la LCCI. Desde que entrd ésta en vigor, estoy califi-
candolas desfavorablemente. Es una posicion que creo que es minoritaria e incluso
en una calificacién sustitutoria el companero indicé que no le ve problema. A pesar
de los intentos de hablar con los Servicios Juridicos del Sabadell, la persona de con-
tacto reconoce que la clausula es problematica y que lo estudiaria pero no ha vuelto
a ponerse en contacto desde hace dos meses. Ante la ausencia de desarrollo por
ahora de las practicas bancarias permitidas y vista, para un caso anterior a la LCCI,
la SJPI , Zaragoza, Seccion 12, de 28 de agosto de 2021 (ECLI:ES:JP1:2021:1441;
MP: J.A. IZUEL GASTON, FD 29 y 39) que acompahfo, planteo al Seminario un debate
al respecto. Generalmente lo subsanan mediante escritura complementaria en la que
comparecen ambas partes, pero me gustaria contrastar opiniones, porque supongo
gue el tema empezara a ser frecuente en los tribunales.

R. Se debati6 sobre la necesidad de que se acreditara la efectiva entrega del di-
nero por parte de la entidad acreedora para poder entender justificada la financiacién
englobada dentro del principal, siendo el destino de estas cantidades ajeno a la cali-
ficacion registral. Esta cuestidon fue discutida, resolviéndose en el sentido favorable
a la inscripcion, en el Seminario Virtual 28/2019, de 19/9/2020 a 10/10/2019, como
practica combinada. Pero se dejo abierta la cuestion al plantearse judicialmente su
consideracién como abusiva, por virtud de los articulos 258.2 de la LH y 84 TRLGDCU.

2. ESTER SAIS RE. SABADELL 6

P. Se presenta decreto firmo de aprobacidn de convenio de realizaciéon de confor-
midad con el articulo 640.3 de la LEC.

En el mismo comparecen el ejecutante (en virtud de una anotacién de embargo), el
ejecutado y un tercero (adquirente).

Manifiestan que no hay terceros a quienes pueda perjudicar el acuerdo y que el ob-
jeto del acuerdo es la transmisién de la finca.

La cuestidn es si el decreto es titulo directamente inscribible o deben otorgar escritu-
ra publica para la inscripcion en el Registro.

R. Se llega a la conclusiéon de que es directamente inscribible sin necesidad de
escritura publica, dada la existencia de doctrina jurisprudencial favorable a la inscrip-
cion, frente a la tesis restrictiva sostenida por las Resoluciones de 12 de diciembre de
2018 y 14 de noviembre de 2019 o 20 de septiembre de 2021, entre otras.
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3. MAITE FERNANDEZ DE ALARCON. BARCELONA 12

P. Si a la vista de la nueva doctrina de la DG sobre la herencia yacente -reso-
lucién de 14 de octubre de 2021, que sigue nueva jurisprudencia del TS- debemos
entender superada la exigencia de nombramiento de administrador judicial de la he-
rencia yacente cuando se trate de herederos indeterminados y desconocidos, y sus-
tituida por notificacion por edictos y emplazamiento a la Generalitat como sucesora
intestada.

R. La conclusion es el cambio de criterio respecto del sostenido anteriormente por
el Centro Directivo, de modo que no es necesario el nombramiento de un administra-
dor judicial, habiendo transcurrido en su caso los plazos de audiencia al rebelde, de-
terminados por los articulos 502 y 524 LEC. Si se renuncia a la herencia en el mismo
procedimiento, no seria necesario pasar a notificar a otros posibles herederos, a dife-
rencia de lo que se entiende que ocurriria si se contara con una renuncia anterior, en
cuyo supuesto, se hace preciso aplicar esta doctrina también. En el caso de embargos
administrativos, las facultades de la Administracion son mas limitadas y no operaria
esta. Por ultimo, se entiende que la intervencion del Ministerio Fiscal en estos casos
es una garantia ya para el ausente,

4. ANTONIO MUNOZ, SABADELL 3

P. ¢Son aplicables los valores fijados por los articulos 670 y 671 en la redaccién
dada por la Ley 13/2009, de 3 de noviembre, si la subasta es de 2010 y el decreto
de adjudicacién por el 50 % es de 20177

R. Se considera por virtud de las Disposiciones Transitoria 1@ de dicha Ley que se
aplica el 50%, sin que quepa revisar este valor aunque el decreto y su presentacion
en el Registro sean posteriores.

5. ANTONIO MUNOZ, SABADELL 3

P. En una finca consta inscrito el hombramiento de un administrador concursal
en fecha 5-8-2021. El 24-9-2021 se decreta un embargo y se presenta ahora en el
Registro, transcurridos los tres meses fijados por el articulo 588 del TR de la Ley Con-
cursal.

R. Teniendo en cuenta que la anotacion de embargo no es constitutiva, se debe
considerar paralizada la adopcidon de estas medidas y calificar desfavorablemente
este mandamiento.

6. MAITE FERNANDEZ DE ALARCON. BARCELONA 12

P. Se pregunta por la admisibilidad de la PH sin licencia, sino por antigiedad am-
parada en los mecanismos previstos por el art.28 TRLS.

R. Se considera admisible undnimemente, con las debidas comunicaciones a Ayun-
tamiento y Generalitat.
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7. GUILLERMO SAAVEDRA. RIPOLL

P. En una finca que mide registralmente 300 metros, se indica en la escritura que
se ha construido una obra nueva sobre 200 metros cuadrados, en una finca de 500
metros cuadrados, sin especificar que existe exceso de cabida ni justificarse.

R. Es preciso en este caso tener en cuenta la ubicacién de la obra, de modo que
se obliga a georreferenciar si se encuentra en el limite de las parcelas y es preciso
que se declare el exceso de cabida (Resolucion Conjunta de 7 de octubre de 2020
Catastro- Registro).

8. MAITE FERNANDEZ DE ALARCON. BARCELONA 12
P. ¢Qué criterio se adopta en relacion al IIVTNU tras la STC de 26/10/20217

R. Admisibilidad de los modelos de presentacion o comunicacion que han sido
aprobados por los diversos Ayuntamientos tras la STC. Ademas, se alega que el
254.5 LH no ha cambiado y la aprobacién del RD-ley 26/2021, de 8 de noviembre y
que la STC no se cuestiona la existencia del Impuesto.

9. MAITE FERNANDEZ DE ALARCON. BARCELONA 12
P. Modo de proceder a la cancelacién de la nota marginal de IRNR.

R. Se admite la instancia acompafada del Modelo 211. Sélo si no se aporta se
practica dicha nota, al ser una cuantia fija (RD 1776/2004).

10. GUILLERMO SAAVEDRA. RIPOLL

P. Se decreta la nulidad de una hipoteca y la cancelacién de asientos posteriores
sin especificar.

R. Se considerd necesaria la determinacion de los asientos que deben cance-
larse por virtud del principio de especialidad registral (RDGSJFP 28.10.2021, BOE
23.11.2021 vy articulo 233 RH, aunque este ultimo de vigencia discutida tras la LEC
1/2000) y la intervencion de los terceros, debidamente demandados, por el principio
de tracto sucesivo. Se planted su intervencion por la via del articulo 695 LEC, pero
deberia indicarse en el mandamiento. Es una cuestion que ha sido objeto de una
cuestidn prejudicial, pero se inadmitid.

11. GUILLERMO SAAVEDRA. RIPOLL
P. ¢Debe exigirse la justificacion de quiénes sean los herederos de un cotitular,
notificados por la Administracion Publica debido al embargo del 50% correspondiente

al otro cotitular?

R. Se debate sobre el alcance de la calificacion registral en este caso, aqunue es
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exigido por el articulo 76 y 85 RGR como tramite del procedimiento, pues no existe
precepto registral que imponga la calificacion de tal extremo.

V2. CUESTIONES SEMINARIO 13 DE DICEIMBRE DE 2021
DIRIGE: Sr. José Luis Valle Muioz

12. MARIA ELISA ANDRES ROMERO. SANTA COLOMA DE FARNERS
CONFIGURACION JURIDICA DE LAS PLAZAS DE APARCAMIENTO

P. Consta inscrita una finca con la siguiente descripcion:

“FINCA ESPECIAL NUMERO UNO. Plazas de aparcamiento abiertas sefialadas con los
numeros uno, dos, tres, cuatro, treinta, treinta y uno, treinta y dos, treinta y tres,
treinta y cuatro y treinta y cinco, situadas en la planta sétanos del edificio plurifa-
miliar situado en ...que hace esquina...que linda...Cuota de participacion en el total
edificio: 5,25% y en la planta sétanos 28,44%"

Cuestiones:

a) ¢Para inscribir la venta de una plaza de aparcamiento, es suficiente adjudicarle un
porcentaje en relacion al elemento privativo y expresar el derecho de uso exclusivo
de un numero de parking y no haria falta mas requisitos?

b) Si la propietaria vendedora quiere individualizar en fincas independientes cada
plaza de aparcamiento, édebemos hacer una subdivision o subcomunidad sobre el
elemento privativo nimero UNO? ¢se podria inscribir cada plaza de parking concreta
a medida que se vayan vendiendo plazas de aparcamiento?? ¢haria falta o no, iden-
tificar las plazas individualizadas con coordenadas UTM y GML?

c) Se autorice o no la subdivision, toda vez que estan ya en la escritura de division
enumeradas y referidas las plazas existentes aun sin ser fincas independientes, seria
0 no necesaria licencia del Ayuntamiento para crear mas elementos independientes
(en lo que respecta a la Comunidad de Propietarios en los estatutos se autoriza la
divisién por el propietario sin consentimiento de la Comunidad de Propietarios).

La situacion registral del edificio, en cuanto a los parkings, es la siguiente:

De las 35 plazas que hay en la planta sétanos: 15 estan configuradas como anejos
inseparables de determinadas viviendas (tienen 3 cuotas, en el edificio, en la escalera
y en sétanos); 10 estan configuradas como fincas independientes con folio indepen-
diente (tienen 2 cuotas: en el edificio y en sotanos) y los 10 restantes son la FINCA
ESPECIAL NUMERO UNO (tiene cuota en el edificio y cuota en sétanos).

R. Se considera que cabe que la propietaria segregue cada participacion, pues
ademas los estatutos autorizan dicha operacion sin consentimiento de los demas
titulares pero que convendria crear una subcomunidad. En cualquier caso, es nece-
sario describir la plaza, de conformidad con el articulo 53 letra a) del RD 1093/1997,
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de 4 de julio. No se considera precisa la georreferenciacion ni tampoco la licencia del
Ayuntamiento, salvo que fuera requisito esencial de la concesion el niumero de plazas
de aparcamiento (articulos 187 TRLS y 30 del Decreto de Disciplina Urbanistica).

Se apunta la existencia de un estudio mas preciso en regispro.es (https://regispro.
es/cuotas-indivisas-con-asignacion-de-plazas-de-garaje-concretas/)

13. MARIA ELISA ANDRES ROMERO. SANTA COLOMA DE FARNERS
CEDULAS DE HABITABILIDAD

P. Existe un edificio compuesto (segun registro) de PB y 2 pisos, sin constituir en
propiedad horizontal. La titular que acaba de adquirir por legado lo vende a una so-
ciedad (presumiblemente explotacion turistica).

De la documentacion incorporada a la escritura y Catastro deduzco que hay 3 plan-
tas (la PB destinada a sector restauracién y en las plantas 1 y 2 hay 2 viviendas por
planta). Aportan 2 CEE (uno para la PB/ sector terciario y otro para el edificio pluri-
familiar/ las 4 viviendas) y 4 Cédulas de habitabilidad (para las 4 viviendas).

¢COmo se opera en estos casos?
R. Existen dos posiciones:

a) Quienes entienden que se puede practicar nota marginal para hacer constar las
cédulas.

b) Quienes consideran que, no existiendo obligacion de entregarlas, no se debe hacer
constar par no vincular una calificacién futura en relacién a la legalidad de la divisidon
horizontal, pues seria admitir esta de facto.

Otra opcidn intermedia es hacerlas constar sdélo si el nUmero de viviendas coincide
con el que ya consta en la descripcion del edificio.

14. MARIA ELISA ANDRES ROMERO. SANTA COLOMA DE FARNERS

VENTA POR AUTOPROMOTORES: CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS
DE LA DA 22

P. Doble requisito: la exoneracion expresa del comprador y acreditar que se ha
destinado a uso propio. P.Ej. certificado de empadronamiento. Cambio de empadro-
namiento con finalidad ficticia.

R. Se considera suficiente con un requisito mas la exoneracién, pues no es posible
calificar el fraude. Asi, las de Resoluciones de 9 de julio de 2003, 28 de octubre de
2004 y 11 de septiembre de 2014, 6 de marzo de 2015, 20 enero de 2020 vy Reso-
lucion-Circular de 3 de diciembre de 2003 se considera que resulta insuficiente a los
efectos de probar dicho uso propio en el momento de la enajenacion de la vivienda,
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debiendo acreditarse entonces tal extremo mediante prueba documental adecuada,
ya sea a través de un acta de notoriedad, certificado de empadronamiento, o cual-
quier otro medio de prueba equivalente admitido en Derecho.

15. MARIA ELISA ANDRES ROMERO. SANTA COLOMA DE FARNERS
SUCESIONES: DERECHO EXTRANJERO

P. Tratamiento juridico de un erbschein de Tribunal aleman de 17.07.2021 en el
que se declaran los herederos de José Llorca Solé nacido en Badalona fallecido en
Gerau (Alemania) y con residencia habitual en Stockstadt (Alemania). Debidamente
apostillado.

Se aporta declaracién de intérprete jurado de la que resulta: “Declaracion conjunta
de herederos limitada a bienes en Alemania- en virtud de la legislacion de la regidn
auténoma de Catalufa limitada a los bienes que se hallan en la Republica federal de
Alemania”. Y designa como herederos a sus 3 hijos por partes iguales.

El causante fallece casado; el viene esta inscrito por mitad porque cuando compraron
manifestaron estar casados en separacién de bienes, aunque su régimen es el ale-
man de participacion en ganancias.

¢Qué hacer con este Erbschein? Es documento judicial.
R. Siendo titulo habil para fundamentar la cualidad de heredero (RDGRN
19.06.2018) se considera que se puede calificar la falta de congruencia de documen-
to, maxime tras la aplicacion del Reglamento UE 650/2012, de 4 de julio, que ademas
de considerar aplicable la legislacion de la ultima residencia del causante, impone el
principio de universalidad en la sucesién (articulo 23.1).
16. MARIA ELISA ANDRES ROMERO. SANTA COLOMA DE FARNERS
HIPOTECA: FIJACION DE LOS VENCIMIENTOS SUCESIVOS
P. ¢Es inscribible la instancia privada por la que se determina la extension de los
plazso de una determinada hipoteca donde se pacta dicho sistema de fijacién de los
préstamos melanzanine?
R. Ademas de la instancia, se estima exigible la acreditacién de las demas condi-
ciones y requisitos a los que se sometia la fijacién de dichos vencimientos y plazos,
no exclusivamente la instancia (articulo 3 de la Ley Hipotecaria).
17. ESTHER SAIS RE. SABADELL NUM. 6
URBANISMO: SEGREGACION ENCUBIERTA DE LOCALES

P. En una escritura se formaliza segregacion de una finca dividida horizontalmen-
te y en la finca resto se extingue el régimen de propiedad horizontal.Los cotitulares
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proceden a adjudicarse mutua y reciprocamente las nuevas fincas resultantes.

La finca segregada se adjudica a uno de ellos y la finca resto se adjudica a los tres
cotitulares restantes en distintos porcentajes y atribuyendo a cada porcentaje el uso
exclusivo de cada una de las tres naves industriales existentes en la finca.

R. Se entiende que hay una parcelacion encubierta que exige la oportuna licencia
de segregacién de locales o declaracidon de innecesariedad

18. ESTHER SAIS RE. SABADELL NUM. 6

CO’NDICIéN RESOLUTORIA PACTADA EN CONVENIO REGULADOR: CAN-
CELACION

P. Consta inscrito una disolucion de condominio por divorcio en virtud de convenio
regulador. Se pactd condicidn resolutoria para el supuesto de que la adjudicataria (la
ex esposa) no lograra la novacion subjetiva (y liberacidén del ex esposo) del préstamo
hipotecario de la finca en una plazo de cinco afios como maximo, de tal modo que de
no lograrse quedaria resuelta la adjudicacién volviendo a ser el ex esposo titular del
50%.

No se pactd nada respecto a la cancelacién de dicha condicion.
Ahora, dentro del plazo de cinco afios, se presenta escritura de cancelacién de dicha
hipoteca y se solicita también la cancelacidn de la condicidon resolutoria (el ex esposo

no comparece).

R. Se concluye que puede efectuarse la cancelacion solicitada al tratarse de un
dcoumento que no depende de la voluntad de la parte interesada.

19. VIRTUDES AZPITARTE. BARCELONA NUM. 1

HIPOTECA INVERSA
P. ¢Se admite una hipoteca en que se vulnera el articulo 5 de la derogada Ley
2/1981, de 25 de marzo (hoy RD-Ley 24/2021, de 2 de noviembre) vigente en el
momento de la calificacion?
R. Se duda de si es requisitos es sélo exigible para titulizar la hipoteca o es nece-
sario como requisito para toda hipoteca, dentro de las prescripciones contenidas en
la DA1 © de al Ley 41/2007, de 7 de diciembre. Queda abierta la cuestion.
20. VIRTUDES AZPITARTE. BARCELONA NUM. 1

REPARCELACION: RECTIFICACION DE GASTOS

P. Una finca que responde en una reparcelaciéon de una cantidad superior segun
resulta de un documento administrativo presentado ahora, ébasta con el consenti-

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia




230 BOLETIN DEL SERC - 214 V. SEMINARIOS DE CATALUNA

miento ante el Secretario del Ayuntamiento o se necesita escritura?

R. En este caso es indiferente que se produzca la formalizacion en uno u otro tipo
de documento, otorgado bajo fe publica.

21. MAITE FERNANDEZ DE ALARCON. BARCELONA NUM. 12

EXPROPIACION CON ACTUALIZACION DE DESCIPCION: OPOSICION
DE COLINDANTES.

P. En una reparcelacion, se declara un exceso de cabida. Tramitado el expediente
previsto por el articulo 199 de la LH, existe oposicidon del colindante.

R. Se entiende que ha de paralizarse el expediente. En su caso, el interesado debe
formular las alegaciones que correspondan ante el Catastro si procede de una inco-
rrecta medicion.
22. JOSE LUIS VALLE MUNOZ. ALTEA NUM. 1

EXTRANJEROS: RECTIFICACION REM

P. Consta inscrito un bien con arreglo al articulo 92 RH. Ahora comparece y recti-
fica indicando que el régimen era de participaciéon. ¢Es inscribible?

R. No se entiende inscribible, pues es preciso que consienta el otro cényuge (arti-
culo 40 de la LH, 36 RH).

23. RAQUEL SERRABASSA FERRER. BARCELONA NUM. 14
PH: CLAUSULAS ESTATUTARIAS ADMITIDAS

P. En un edificio perteneciente a un promotor, se modifica la clausula de contribu-
cion de gastos de ascensor al aparcamiento, para que contribuyan en un 1% mas als
personas de los bajos que hayan de utilizarlo por unas razones tasadas.

R. No se considera calificable la cuantia por motivos de equidad, pues la cuota
depende de multiples factores.

P. ¢Se puede pactar en contra del sistema del articulo 553-22.4 del Libro V que
dispone En el usufructo se entiende que los nudos propietarios, si no consta su ma-
nifestacion en contra, son representados por los usufructuarios. La representacion
debe ser expresa si deben adoptarse acuerdos sobre el titulo de constitucién, los
estatutos y las obras extraordinarias o de mejora?

R. Del tenor del precepto, no parece que sea imperativo, luego se podria estable-
cer la representacién del usufructuario como regla.
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24. ESTHER SAIS RE. SABADELL NUM. 6

AP DE DEMANDA DE RECLAMACION DE CANTIDAD COMO CAUTELAR:
ART.42.1 LH

P. Una sociedad reclama a una persona y sus tres hijos a quienes se dond la mi-
tad indivisa de la finca con el objetivo de declarar inoponible la donacién frete a la
reclamacién de un préstamo efectuado al titular registral antes de la transmisién. Se
adopta inaudita parte por ser una medida cautelar (art.733 LEC).

R. Se considera admisible la falta de notificacién por el caracter cautelar, peor en
cuanto al fondo no se estima que se haya de practicar de la anotacién por su conte-
nido carente de trascendencia real. Cuestidn distinta es que se decretara el embargo
o se pidiese la nulidad de la donacion.
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VI.1. DECRETO LEY 28/2021, de 21 de diciembre, de modificacion del libro
quinto del Cddigo civil de Cataluia, con el fin de incorporar la regulacién de las
instalaciones para la mejora de la eficiencia energética o hidrica y de los siste-
mas de energias renovables en los edificios sometidos al régimen de propiedad
horizontal, y de modificacion del Decreto ley 10/2020, de 27 de marzo, por el
que se establecen nuevas medidas extraordinarias para hacer frente al impacto
sanitario, econdmico y social de la COVID-19, en el ambito de las personas ju-
ridicas de derecho privado sujetos a las disposiciones del derecho civil catalan.
(DOGC 23/12/2021)

VI.1. DECRET LLEI 28/2021, de 21 de desembre, de modificacio del llibre cinque
del Codi civil de Catalunya, per tal d'incorporar la regulacid de les instal-lacions
per a la millora de I'eficiencia energetica o hidrica i dels sistemes d'energies
renovables en els edificis sotmesos al régim de propietat horitzontal, i de mo-
dificacié del Decret llei 10/2020, de 27 de marg, pel qual s'estableixen noves
mesures extraordinaries per fer front a I'impacte sanitari, economic i social de
la COVID-19, en I'ambit de les persones juridiques de dret privat subjectes a
les disposicions del dret civil catala. (DOGC 23/12/2021)

Servicio de Estudios Registrales de Catalufia



https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=916751
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/?documentId=916751

