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I.1.

RESOLUCION JUS/701/2022, de 28 de febrero, que admite la competencia y
resuelve el recurso interpuesto por la registradora de la propiedad titular del
Registro de la Propiedad de Barcelona nim. 12 contra la nota de denegacion
del registrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Barce-
lona niim. 11 que deniega la expedicion del certificado del historial de una fin-
ca a los efectos de su traslado. (DOGC 21/03/2022). CONTROVERSIA ENTRE
REGISTRADORES SOBRE EL REGISTRO CONCRETO EN EL QUE DEBE FIGURAR
UNA DETERMINADA FINCA

Resumen: Resolucion idéntica a las publicadas el 13 de octubre de 2021 y

18 de noviembre de 2022 y planteada entre los mismos registradores en la que, tras
reconocer la competencia de la Generalitat para la resolucion 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 aplicacion del articulo 2 RH
en su redaccién anterior.

I.1.

RESOLUCIO JUS/701/2022, de 28 de febrer, que admet la competéncia i re-
sol el recurs interposat per la registradora de la propietat titular del Registre
de la Propietat de Barcelona niim. 12 contra la nota de denegacio del registra-
dor de la propietat titular del Registre de la Propietat de Barcelona nim. 11
que denega I'expedicié del certificat de I’historial d’una finca a I'efecte del seu
trasllat. (DOGC 21/03/2022). CONTROVERSIA ENTRE REGISTRADORS SOBRE
EL REGISTRE CONCRET EN EL QUAL HA DE FIGURAR UNA DETERMINADA FIN-
CA.

Resum: Resolucié idéntica a les publicades el 13 d’octubre de 2021 i el 18 de

novembre de 2022 i plantejada entre els mateixos registradors en la qual, després de
reconeixer la competéncia de la Generalitat per a la resolucid del recurs, resol el dubte
sorgit sobre el Registre en el qual ha d’inscriure’s una finca determinada que actual-
ment figura inscrita en dos registres diferents per aplicacié de l'article 2 RH en la seva
redaccid anterior.

I1.2.

RESOLUCION JUS/702/2022, de 11 de marzo, dictada en el recurso inter-
puesto por Salvador Farrés Ripoll, notario de Barcelona, contra la calificacion
negativa de 25 de octubre de 2021 del registrador de la propiedad titular del
Registro de la Propiedad de Mollet del Valles, de suspension de la inscripcion
de una escritura de disolucion de sociedad conyugal y manifestacion de he-
rencias. (DOGC 21/03/2022). JUEGO DE LA SUSTITUCION PREVENTIVA DE
RESIDUO Y LA COLISION ENTRE EL DERECHO DE TRANSMISION Y LA SUSTI-
TUCION VULGAR.

Resumen: Dos ideas fundamentales se extraen de esta resolucion:

El testamento del heredero instituido que excluye la aplicacidon de la sustitu-

cion preventiva de residuo no es tan sdlo el otorgado después de la atribucion de los
bienes hereditarios por parte del testador que establece la sustitucion, sino el que es
otorgado después de la adquisicién de dichos bienes por parte del heredero.
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En caso de colisidon entre el derecho de transmisién y la sustitucién vulgar
ordenada por el causante prevalece el primero pues la sustitucion soélo entra en jue-
go cuando se frustre el primer [lamamiento, cosa que no sucede si hay herederos que
ejerciten el ius delationis.

Hechos:

El 30 de julio del 2020, M. J. y M. R. R. P. otorgaron una escritura de disolucién
de sociedad conyugal y manifestacién de herencias. Las otorgantes eran sobrinas de A.
P. R., muerto el 14 de abril de 2020, con testamento otorgado el 12 de junio de 1986.
En dicho testamento, después de manifestar no tener descendencia y estar sujeto al
derecho civil de Cataluina por vecindad civil, A. P. R. instituia como heredera universal
de todos sus bienes y derechos, presentes y futuros, a su esposa M. R. R., con sustitu-
cion vulgar —para el caso de que premuriera al testador o no pudiera o no quisiera suce-
derlo- y preventiva de residuo conforme al articulo 216 de la Compilacién del derecho
civil de Catalufia (CDCC), a favor de su madre R. R. M., y en defecto de esta, a favor
de sus sobrinas carnales M. J. y M. R. R. P. y otros sobrinos, hijos de su hermana M.
A. P. R., por partes iguales y con derecho de representacion a favor de sus respectivos
descendientes. Afladia que, a efectos de la sustitucidén preventiva de residuo ordenada,
sOlo se tiene que entender que la heredera instituida ha dispuesto de los bienes de la
herencia cuando lo verifique después de haberla aceptado.

- El mismo dia 12 de junio de 1986, M. R. R., esposa de A. P. R., otorgd
también testamento de contenido idéntico al de su marido, variando sélo a las perso-
nas del heredero y de los sustitutos. En efecto, M. R. R. instituia heredero universal de
todos sus bienes y derechos, presentes y futuros, a su marido, A. P. R., con sustitucion
vulgar y preventiva de residuo conforme al articulo 216 de la CDCC, a favor de su ma-
dre C. R. G. y, en defecto de esta, a favor de sus sobrinos M. A.,, M. C. y F. P. R,, por
partes iguales y con derecho de representacion a favor de sus respectivos descendien-
tes. Anadia la misma previsidon respecto a cuando debia entenderse que el heredero
instituido ha dispuesto de los bienes de la herencia.

- Los causantes estaban casados en régimen de gananciales y la esposa
M. R. R. murié el 22 de marzo de 2020, pocos dias antes de la muerte de su marido.
Tanto la madre de A. P. R. como la madre de M. R. R. habian premuerto al hijo y la hija
respectivamente, en 1999 la primera y en 1991 la segunda.

- En la escritura de 30 de julio de 2020, M. J. y M. R. R. P. acreditaron que
son las Unicas sobrinas de A. P. R., aceptaron la herencia testada de su tio y, como he-
rederas de este, aceptaron también la herencia testada de la mujer de su tio y tia suya,
M. R. R. También liquidaron la sociedad de gananciales que regia el matrimonio de sus
tios y se adjudicaron por partes iguales el pleno dominio de los bienes que integraban
el activo de dicha sociedad de gananciales.

El registrador destaca que A. P. R. murié sin haber dispuesto de los bienes
redados de su mujer, ni por actos inter vivos ni por actos mortis causa posteriores a la
aceptacion de la herencia, y suspende la inscripcion del documento calificado porque,
vista esta circunstancia, tienen que ser llamados a esta herencia como herederos de la
mujer sus sobrinos, designados en la sustitucion preventiva de residuo.
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El notario por su parte sostiene que el fundamento de la sustitucién preventi-
va de residuo es evitar la sucesion intestada con respecto a los bienes procedentes del
patrimonio del causante, por lo que la delacién a favor de los sustitutos preventivos de
residuo sélo ocurre si el heredero instituido muere intestado. Con respecto a la dispo-
sicion testamentaria que establece que sdlo debe entenderse que el heredero instituido
ha dispuesto de los bienes de la herencia cuando lo verifique después de haberla acep-
tado, entiende el notario que es una condicién de imposible cumplimiento, que debe
tenerse por no puesta de acuerdo con el articulo 423-16 del CCC.

La DGDEJ acuerda desestimar el recurso interpuesto y confirmar la nota del
registrador de la propiedad.

Doctrina: En esta resolucion se analizan dos cuestiones:

13) La procedencia o no de la sustitucion preventiva de residuo: El problema
se centra en la interpretacién del requisito —necesario para que opere la sustitucion-
de que el heredero instituido “muera intestado o sin testamento” del articulo 126 de la
CDCC o que “muera sin dejar sucesor voluntario” del articulo 426-59.1 del CCC. Dicho
de otra manera, lo que se trata de dilucidar y resolver es si el testamento otorgado por
el heredero instituido que evita la sustitucion preventiva de residuo tiene que ser pos-
terior a la apertura de la sucesion en la que adquiera los bienes o si, por el contrario, es
suficiente que haya un testamento, aunque sea anterior a aquel en el que se le instituye
como heredero, para excluir la sustitucion.

Entiende esta DGDEJ que el requisito impuesto por el articulo 216 de la CDCC
y 426-59 del CCC hace referencia a la ausencia de un testamento posterior a la adqui-
sicion de los bienes del causante por parte del heredero, en el que éste disponga de los
bienes que adquiere. Por lo tanto, lo que excluye la sustitucion preventiva de residuo
no es que el heredero instituido muera habiendo otorgado testamento, sin mas, sino
que muera habiendo otorgado un testamento posterior a la adquisicidon de los bienes
procedentes del causante que ordena la sustitucion y que dispone de dichos bienes.

23) De la procedencia o no de la sustitucion vulgar o del llamado derecho de
transmision: Esta cuestién ya fue resuelta en Resoluciones JUS/359/2006, de 25 de
noviembre, y JUS/3268/2010, de 31 de mayo en las que se afirmaba que la muerte
del primer instituido sin haber aceptado o repudiado la herencia determina la transmi-
sion de este derecho a sus herederos, con preferencia a la sustitucidon vulgar que se
haya podido establecer por el causante. El articulo 461-13 del CCC dice que, muerto
el llamado sin haber aceptado ni repudiado la herencia deferida, el derecho a suceder
mediante su aceptacion y el de repudiar son transmitidos siempre a sus herederos. El
adverbio siempre denota de manera clara el caracter imperativo de la transmisiéon. Eso
impide la aplicacion de la sustitucion vulgar por no haber quedado frustrado el primer
llamamiento.

Por lo que respecta al caso concreto y de acuerdo con lo anterior entiende la
DG que la legitimacién de las mencionadas sobrinas es doble: intervienen como here-
deras del marido por sustitucién vulgar y, también, como herederas de la mujer, por ha-
ber aceptado la herencia por derecho de transmisién. Ahora bien, si como herederas del
marido adquieren la mitad de los bienes de la sociedad de gananciales que correponden
a este, no pasa lo mismo con la mitad que corresponde a la mujer, ya que, a pesar de
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ser también sus herederas, al estar afectados los bienes hereditarios por la sustituciéon
preventiva de residuo y no haber dispuesto de ellos el marido instituido originariamente
como heredero, estos bienes corresponden a los sobrinos de su mujer, designados por
esta como sustitutos en su testamento.

I.2. RESOLUCIO JUS/702/2022, d'11 de marg, dictada en el recurs interposat per
Salvador Farrés Ripoll, notari de Barcelona, contra la qualificacié negativa
de 25 d’octubre de 2021 del registrador de la propietat titular del Registre
de la Propietat de Mollet del Vallés, de suspensidé de la inscripcié d'una es-
criptura de dissolucié de societat conjugal i manifestaci6 d’heréncies. (DOGC
21/03/2022).JOCDELA SUSTITQCIO PREVENTIVA QE RESIDUI LA COL-LISIO
ENTRE EL DRET DE TRANSMISSIO I LA SUBSTITUCIO VULGAR.

Resum: Dues idees fonamentals s’extreuen d’aquesta resolucio:

- El testament de I'hereu instituit que exclou l'aplicacié de la substitucio
preventiva de residu no és tan sols I’'atorgat després de I'atribucié dels béns heredita-
ris per part del testador que estableix la substitucid, sind el que és atorgat després de
I’'adquisicié d’aquests béns per part de I’'hereu.

- En cas de col-lisid entre el dret de transmissié i la substitucid vulgar
ordenada pel causant preval el primer perque la substituci6 només entra en joc quan
es frustri la primera crida, cosa que no succeeix si hi ha hereus que exercitin el jius de-
lationis.

Fets:

- El 30 de juliol del 2020, M. 1. i M. R. R. P. van atorgar una escriptura de
dissolucioé de societat conjugal i manifestacio d’heréncies. Les atorgants eren nebodes
de A. P. R., mort el 14 d’abril de 2020, amb testament atorgat el 12 de juny de 1986. En
aguest testament, després de manifestar no tenir descendencia i estar subjecte al dret
civil de Catalunya per veinatge civil, A. P. R. instituia com a hereva universal de tots els
seus béns i drets, presents i futurs, a la seva esposa M. R. R., amb substitucié vulgar
-per al cas que premoris al testador o no pogués o no volgués succeir-lo- i preventiva
de residu conforme a l'article 216 de la Compilacié del Dret Civil de Catalunya (CDCC),
a favor de la seva mare R. R. M., i a falta d’aquesta, a favor de les seves nebodes car-
nals M. J. i M. R. R. P. i altres nebots, fills de la seva germana M. A. P. R., per parts
iguals i amb dret de representacidé a favor dels seus respectius descendents. Afegia
que, a l'efecte de la substitucié preventiva de residu ordenada, només s’ha d’entendre
que |I'hereva instituida ha disposat dels béns de I'heréncia quan ho verifiqui després
d’'haver-la acceptat.

- El dia 12 de juny de 1986, M. R. R., esposa de A. P. R., va atorgar també
testament de contingut idéntic al del seu marit, variant només a les persones de I’'hereu
i dels substituts. En efecte, M. R. R. instituia hereu universal de tots els seus béns i
drets, presents i futurs, al seu marit, A. P. R., amb substitucié vulgar i preventiva de
residu conforme a I'article 216 de la CDCC, a favor de la seva mare C. R. G. i, a falta
d’aquesta, a favor dels seus nebots M. A., M. C. i F. P. R., per parts iguals i amb dret de
representacié a favor dels seus respectius descendents. Afegia la mateixa previsié res-
pecte a quan havia d’entendre’s que I’'hereu instituit ha disposat dels béns de I’'heréncia.
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- Els causants estaven casats en regim de societat de guanys i I'esposa
M. R. R. va morir el 22 de marg de 2020, pocs dies abans de la mort del seu marit. Tant
la mare d’ A. P. R. com la mare de M. R. R. havien premort al fill i la filla respectivament,
en 1999 la primera i en 1991 la segona.

- En 'escriptura de 30 de juliol de 2020, M. J. i M. R. R. P. van acreditar
gue son les Uniques nebodes d’ A. P. R., van acceptar I'heréncia testada del seu oncle i,
com a hereves seves, van acceptar també I'herencia testada de la dona del seu oncle i
tia seva, M. R. R. També van liquidar la societat de guanys que regia el matrimoni dels
seus oncles i es van adjudicar per parts iguals el ple domini dels béns que integraven
I"actiu d’aquesta societat de guanys.

El registrador destaca que A. P. R. va morir sense haver disposat dels béns
heretats de la seva dona, ni per actes inter vius ni per actes mortis causa posteriors a
I'acceptacié de I’'heréncia, i suspen la inscripcid del document qualificat perque, vista
aguesta circumstancia, han de ser cridats a aquesta heréncia com a hereus de la dona
els seus nebots, designats en la substitucié preventiva de residu.

El notari per la seva part sosté que el fonament de la substitucid preventiva
de residu és evitar la successio intestada respecte als béns procedents del patrimoni
del causant, per la qual cosa la delacid a favor dels substituts preventius de residu
només pasa si I’'hereu instituit mor intestat. Respecte a la disposicid testamentaria
que estableix que només ha d’entendre’s que I'hereu instituit ha disposat dels béns de
I’'hneréncia quan ho verifiqui després d’haver-la acceptat, entén el notari que és una con-
dicié d'impossible compliment, que ha de tenir-se per no posada d’acord amb |'article
423-16 del CCC.

La DGDEJ acorda desestimar el recurs interposat i confirmar la nota del regis-
trador de la propietat.

Doctrina: En aquesta resolucié s’analitzen dues qlestions:

1a) La procedencia o no de la substitucié preventiva de residu: El problema
se centra en la interpretacid del requisit —necessari perqué operi la substitucié— que
I’'hereu instituit “mori intestat o sense testament” de |'article 126 de la CDCC o que
“mori sense deixar successor voluntari” de |'article 426-59.1 del CCC. Dit d’una altra
manera, el que es tracta de dilucidar i resoldre és si el testament atorgat per I'hereu
instituit que evita la substitucid preventiva de residu ha de ser posterior a I'obertura de
la successid en la qual adquireixi els béns o si, per contra, és suficient que hi hagi un
testament, encara que sigui anterior a aquell en el qual se’l institueix com a hereu, per
a excloure la substitucid.

La DGDEJ entén que el requisit imposat per I'article 216 de la CDCC i 426-59
del CCC fa referéncia a I'abseéncia d’un testament posterior a I'adquisicié dels béns del
causant per part de I'hereu, en qué aquest disposi dels béns que adquireix. Per tant,
el que exclou la substitucié preventiva de residu no és que I’'hereu instituit mori havent
atorgat testament, sense més, sind que mori havent atorgat un testament posterior a
I'adquisicid dels béns procedents del causant que ordena la substitucié i que disposa
d’aqguests béns.
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2a) De la procedéncia o no de la substitucié vulgar o de I'anomenat dret de
transmissid: Aquesta qlestid ja va ser resolta en RESOLUCIONs JUS/359/2006, de 25
de novembre, i JUS/3268/2010, de 31 de maig en les quals s’afirmava que la mort del
primer instituit sense haver acceptat o repudiat I'heréncia determina la transmissié
d’aquest dret als seus hereus, amb preferencia a la substitucié vulgar que s’hagi pogut
establir pel causant. L'article 461-13 del CCC diu que, una vegada mort el cridat sense
haver acceptat ni repudiat I’'heréncia deferida, el dret a succeir mitjancant la seva ac-
ceptacio i el de repudiar sén transmesos sempre als seus hereus. L'adverbi “sempre”
denota de manera clara el caracter imperatiu de la transmissié. Aixo impedeix I'aplicacio
de la substitucié vulgar per no haver quedat frustrada la primera crida.

Pel que respecta al cas concret i d’acord amb tot I'anterior entén la DG que la
legitimacié de les esmentades nebodes és doble: intervenen com a hereves del marit
per substitucio vulgar i, també, com a hereves de la dona, per haver acceptat I'herencia
per dret de transmissid. Ara bé, si com a hereves del marit adquireixen la meitat dels
béns de la societat de guanys que corresponen a aquest, no passa el mateix amb la
meitat que correspon a la dona, ja que, malgrat ser també les seves hereves, en estar
afectats els béns hereditaris per la substitucié preventiva de residu i no haver disposat
d’ells el marit instituit originariament com a hereu, aquests béns corresponen als ne-
bots de |la seva dona, designats per ella com a substituts en el seu testament.

I.3. RESOLUCION JUS/906/2022, de 29 de marzo, dictada en el recurso guberna-
tivo interpuesto por O. LI. 2000, SL, contra la calificacion de la registradora
titular del Registro de la Propiedad nim. 1 de Manresa que suspende la ins-
cripcion de una escritura de compraventa de un edificio plurifamiliar destina-
do a viviendas por falta de notificacion a la Agencia de la Vivienda de Cataluia
en los términos que resultan del articulo 174 de la Ley de Urbanismo. (DOGC
06/04/2022). COMPRAVENTA EN LA QUE NO SE ACOMPANA LA PRECEPTI-
VA NOTIFICACION A LA ADMINISTRACION A EFECTOS DE LOS DERECHOS DE
TANTEO Y RETRACTO

Resumen: Para inscribir escrituras de transmision de bienes afectos a de-
rechos de adquisicion preferente establecidos en favor de la Administracidon, hay que
acreditar las notificaciones previas a las administraciones competentes y ello aunque la
ley no contemple de modo expreso el cierre registral por falta de notificacién.

Hechos: En escritura autorizada por el notario de Manresa sefior Pedro Carlos
Moro Garcia el 5 de agosto de 2021, O. LI. 2000 SL adquirié por compra un edificio plu-
rifamiliar destinado a viviendas, dos de las cuales estaban arrendadas.

La Registradora suspende la inscripcién por no acompafar la notificacion a la
Administracion de la Generalitat a los efectos del derecho de tanteo y retracto que es-
tablecen los articulos 173 y 174 de la Ley de Urbanismo de Cataluia.

El interesado, actuando como administrador Unico de O. LI. 2000 SL, socie-
dad compradora, interpuso un recurso en el cual argumenta que el derecho de tanteo
y el de retracto son diferentes: mientras que para el ejercicio del tanteo hace falta una
notificacion previa porque sin esta notificacion no es posible que el titular conozca la
intencidén de vender y las condiciones de la venta, esto no sucede en el retracto porque
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el titular del derecho tiene otros medios para conocer que se ha hecho la venta y en qué
condiciones se ha hecho y que uno de estos medios es la inscripcion de la compraventa
en el Registro. Precisamente hace falta la inscripcion para que la Administracién pueda
ejercer su derecho.

La DGDEJ acuerda desestimar el recurso y confirmar la nota de la registrado-
ra.

Doctrina: Resolucion que se dicta a efectos doctrinales por haber sido sub-
sanado previamente el defecto. Comienza haciendo un repaso de los derechos de ad-
quisicion preferente establecidos en la legislacion historica y posteriormente analiza
los impuestos en la normativa actual distinguiendo para ello entre los establecidos en
beneficio de los particulares y los establecidos en beneficio de la comunidad. Y asi:

a) La regulacion de los derechos de adquisicion preferente en interés de par-
ticulares es diversa pero guarda una clara graduacion de las exigencias formales de
notificacion segun el interés juridico que pretenden proteger:

- Una exigencia menor, reducida solo al retracto, cuando se pretende fa-
vorecer al cultivador directo de fincas de poca superficie facultandolo para adquirir las
fincas rusticas vecinas o, en el caso de Era Val d'Aran, con el retracto gentilicio a favor
de los familiares.

- Una exigencia mayor, previa notificacién para que se pueda ejercer el
tanteo y un retracto que podemos calificar de sancionador, cuando el interés que se
protege es el de reunir en una sola mano varias facultades escindidas del dominio o
varias cuotas de derechos, o bien de una misma comunidad hereditaria.

- Una exigencia superior cuando se trata de proteger derechos que recaen
sobre un bien esencial, como es la vivienda, o determinados elementos de produccion
basicos, como pueden ser las fincas rusticas explotadas por agricultores, o los locales
comerciales. En estos ultimos casos la falta de notificacion previa, aparte de conceder
el retracto, impide la inscripcidon de la venta en el Registro.

b) En los derechos establecidos a favor de las administraciones siempre se
exige comunicacién previa del proyecto de alienacion, para el ejercicio del tanteo, y
el retracto es sancionador para el caso que se haga la alienacién sin la comunicacion
previa o, en condiciones diferentes de las comunicadas. En el ambito de estos derechos
se observa una evolucién historica de los requisitos que se exigen para el tanteo y el
retracto. Mientras que las primeras leyes, que se remontan a los afios 1985 y 1988 (es-
pacios naturales y forestal) no se hace ninguna regulacion especifica de la notificaciéon
previa, por lo cual parecen mas laxas, la de patrimonio cultural de 1993 y las relativas
a vivienda, quince afios posteriores, son mas detallistas y establecen el cierre registral.
Ello permite afirmar que la tendencia legislativa es la de fortalecer las garantias de las
administraciones publicas para hacerlos efectivos.

De acuerdo con lo anterior llega a la conclusion de que para inscribir escrituras
de transmisidon de bienes afectos a derechos de adquisicién preferente establecidos en
favor de la Administracién, hay que acreditar las notificaciones previas a las adminis-
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traciones competentes pues limitar el conocimiento por parte de la Administracion al
hecho de la inscripcidn es condenar a la ley a la irrisoriedad dado que la Administracién
no puede estar al corriente de los centenares de transmisiones que se inscriben cada
dia y ademas es un medio de configurar el retracto como una via sencilla de no cumplir
los mandatos legales.

I.3. RESOLUCIO JUS/906/2022, de 29 de marg, dictada en el recurs governatiu
interposat per O. LI. 2000, SL, contra la qualificacié de la registradora titular
del Registre de la Propietat nim. 1 de Manresa que suspeén la inscripcio d’'una
escriptura de compravenda d'un edifici plurifamiliar destinat a habitatges per
manca de notificacio a I’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya en els termes
que resulten de I'article 174 de la Llei d'urbanisme. (DOGC 06/04/2022).
COMPRAVENDA EN LA QUAL NO S’ACOMPANYA LA PRECEPTIVA NOTIFICACIO
A I’ ADMINISTRACIO A L'EFECTE DELS DRETS DE TEMPTEIG I RETRACTE.

Resum: Per a inscriure escriptures de transmissié de béns afectes a drets
d’adquisicid preferent establerts en favor de I’Administracio, cal acreditar les notifica-
cions préevies a les administracions competents i aix0 encara que la llei no contempli de
manera expressa el tancament registral per falta de notificacié.

Fets: En escriptura autoritzada pel notari de Manresa, el senyor Pedro Carlos
Moro Garcia, el 5 d’agost de 2021, O. LI. 2000 SL va adquirir per compra un edifici plu-
rifamiliar destinat a habitatges, dos dels quals estaven arrendats.

La Registradora suspén la inscripcié per no acompanyar la notificacio a
I’Administracié de la Generalitat a I'efecte del dret de tempteig i retracte que establei-
xen els articles 173 i 174 de la Llei d'Urbanisme de Catalunya.

L'interessat, actuant com a administrador Unic d’O. LI. 2000 SL, societat com-
pradora, va interposar un recurs en el qual argumenta que el dret de tempteig i el de
retracte son diferents: mentre que per a I'exercici del tempteig fa falta una notificacié
previa perque sense aquesta notificacié no és possible que el titular conegui la intencié
de vendre i les condicions de la venda, aixd no succeeix en el retracte perque el titular
del dret té altres mitjans per a coneixer que s’ha fet la venda i en quines condicions
s’ha fet i que un d’aquests mitjans és la inscripcié de la compravenda en el Registre.
Precisament fa falta la inscripcié per a que I'Administracié pugui exercir el seu dret.

La DGDEJ acorda desestimar el recurs i confirmar la nota de la registradora.

Doctrina: Resolucid que es dicta a efectes doctrinals per haver estat esmenat
previament el defecte. Comenga fent un repas dels drets d’adquisicié preferent esta-
blerts en la legislacio historica i posteriorment analitza els impostos en la normativa ac-
tual distingint per a aix0 entre els establerts en benefici dels particulars i els establerts
en benefici de la comunitat. I aixi:

a) La reqgulacié dels drets d’adquisicié preferent en interes de particulars és
diversa pero guarda una clara graduacio de les exigencies formals de notificacié segons
I'interés juridic que pretenen protegir:
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- Una exigencia menor, reduida només al retracte, quan es pretén afa-
vorir al conreador directe de finques de poca superficie facultant-lo per a adquirir les
finques rustiques veines o, en el cas d'Era Vall d'Aran, amb el retracte gentilici a favor
dels familiars.

- Una exigéncia major, previa notificacié perque es pugui exercir el temp-
teig i un retracte que podem qualificar de sancionador, quan l'interes que es protegeix
és el de reunir en una sola ma diverses facultats escindides del domini o diverses quo-
tes de drets, o bé d'una mateixa comunitat hereditaria.

- Una exigéncia superior quan es tracta de protegir drets que recauen
sobre un bé essencial, com és I'habitatge, o determinats elements de produccid basics,
com poden ser les finques rustiques explotades per agricultors, o els locals comercials.
En aquests Ultims casos la falta de notificacié previa, a part de concedir el retracte,
impedeix la inscripcié de la venda en el Registre.

b) En els drets establerts a favor de les administracions sempre s'exigeix co-
municacio previa del projecte d'alienacid, per a I'exercici del tempteig, i el retracte és
sancionador per al cas que es faci I'alienacid sense la comunicacié previa o, en condi-
cions diferents de les comunicades. En I'ambit d'aquests drets s'observa una evolucid
historica dels requisits que s'exigeixen per al tempteig i el retracte. Mentre que les
primeres lleis, que es remunten als anys 1985 i 1988 (espais naturals i forestal) no es
fa cap regulacid especifica de la notificacio prévia, per la qual cosa semblen més laxes,
la de patrimoni cultural de 1993 i les relatives a habitatge, quinze anys posteriors, son
més detallistes i estableixen el tancament registral. Aixo permet afirmar que la tendéen-
cia legislativa és la d'enfortir les garanties de les administracions publiques per a fer-los
efectius.

D'acord amb tot I'anterior arriba a la conclusié que per a inscriure escriptures
de transmissido de béns afectes a drets d'adquisicié preferent establerts en favor de
I'Administracid, cal acreditar les notificacions prévies a les administracions competents
perqué limitar el coneixement per part de I'Administracid al fet de la inscripcid és fer
que la llei sigui irrisoria atés que I'Administracié no pot estar al corrent dels centenars
de transmissions que s'inscriuen cada dia i a més és una manera de configurar el re-
tracte com una via senzilla de no complir els mandats legals.

1.4. RESOLUCION JUS/1211/2022, de 13 de abril, dictada en el recurso guber-
nativo interpuesto por P. D., SL, contra la nota de calificacion negativa de 11
de noviembre de 2021 de la registradora de la propiedad titular del Registro
de la Propiedad de Badalona nim. 1, que suspende la inscripcion de una es-
critura de constitucion del derecho real de anticresis. (DOGC 02/05/2022).
DERECHO REAL. ANTICRESIS.

Particular v. Badalona-1. Se REVOCA.

Consentimiento contractual y derecho de desistimiento en un contrato de cré-
dito:

Se trataba de una constitucién de un derecho de anticresis en escritura publi-
ca que contenia un contrato de crédito ordinario con garantia anticrética, con renuncia
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de la parte acreedora a la facultad de realizacién de valor, para financiar el coste de
determinadas obras, gastos, impuestos y cuidades asistenciales del acreditado, que
se instrumentaba en una cuenta de crédito hasta un determinado limite, en garantia
de cuyo saldo se constituia un derecho de anticresis sobre una vivienda, regulado en
el articulo 569-24 del CCC. En uno de los pactos de la escritura se establecia que “El
acreditado tiene la facultad de dejar sin efecto el contrato celebrado comunicandolo al
acreditante en el plazo de catorce dias naturales a contar desde la fecha de la presente
escritura...” Explica la Direccién General que el derecho de desistimiento viene regulado
en el articulo 28.1 de la Ley 16/2011, de 24 de junio, de contratos de crédito al con-
sumo, que lo define como "“la facultad del [prestatario] consumidor de dejar sin efecto
el contrato celebrado, comunicandoselo asi a la otra parte contratante en un plazo de
catorce dias naturales sin necesidad de indicar los motivos y sin penalizacion alguna”.

La registradora argumentaba que el consentimiento del propietario del inmue-
ble gravado con el derecho real de anticresis no es un consentimiento definitivo, pues
si el contrato se dejara sin efecto por el ejercicio del desistimiento significaria que el
negocio juridico no habria nacido y el derecho real no podria inscribirse en el registro
de la propiedad; y que el consentimiento sélo alcanza el caracter de definitivo una vez
transcurrido el plazo de ejercicio de catorce dias del derecho de desistimiento sin que
se demuestre que no se ha ejercido.

Dice la Direccién General que “...no podemos estar de acuerdo con esta con-
clusién, ya que el contrato de crédito ordinario con garantia anticrética, como cualquier
contrato, se perfecciona y existe por el acuerdo de los contratantes y, en este caso,
este acuerdo se ha formalizado en una escritura publica, tal como exige el articulo 569-
24.2 del CCC..” Entiende que una vez prestado el consentimiento se ha perfeccionado
el contrato de crédito ordinario con la garantia anticrética, y “el hecho de que... se re-
conozca al prestatario consumidor la facultad de desistir no niega el caracter definitivo
del consentimiento... Y es de un contrato formalizado del que el articulo 28 de la Ley de
contratos de crédito al consumo predica precisamente el derecho de desistimiento...” Es
decir, el periodo de reflexién de 14 dias después de suscribir el préstamo presupone la
aceptacion del prestatario. También expresa que “la existencia del derecho de desisti-
miento no cuestiona ni niega el caracter definitivo del consentimiento contractual, sino
todo lo contrario, lo presupone, porque sélo se puede desistir de contratos formaliza-
dos, perfectos y existentes”.

La Direcciéon General entiende que ha de demostrar el ejercicio del desisti-
miento el propio acreditado pues incumbe esta prueba a quien tiene la facultad de
ejercer el derecho y quién ademas, se beneficia de él, y que también tiene la carga per-
sonal de comunicarlo al prestamista. No se puede exigir al acreditante que demuestre
el hecho negativo de la falta de desistimiento.
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1.4. RESOLUCIO JUS/1211/2022, de 13 d’abril, dictada en el recurs governatiu
interposat per P. D., SL, contra la nota de qualificacié negativa d'11 de no-
vembre de 2021 de la registradora de la propietat titular del Registre de la
Propietat de Badalona nim. 1, que suspén la inscripcié d'una escriptura de
constitucio del dret real d’anticresi. (DOGC 02/05/2022). DRET REAL ANTI-
CRESIS.

Particular v. Badalona-1. Es REVOCA.

Consentiment contractual i dret de desistiment en un contracte de credit: Es
tractava d'una constitucié d'un dret d'anticresi en escriptura publica que contenia un
contracte de credit ordinari amb garantia anticrética, amb renuncia de la part creditora
a la facultat de realitzacié de valor, per financar el cost de determinades obres, des-
peses, impostos i cures assistencials de l'acreditat, que s'instrumentava en un compte
de credit fins un determinat limit, en garantia del saldo del qual es constituia un dret
d'anticresi sobre un habitatge, regulat en I'article 569-24 del CCC. En un dels pactes de
I'escriptura s'establia que "L'acreditat té la facultat de deixar sense efecte el contracte
celebrat comunicant-ho a l'acreditador en el termini de catorze dies naturals a comptar
des de la data de la present escriptura..."

Explica la Direccid6 General que el dret de desistiment ve regulat en I'article
28.1 de la Llei 16/2011, de 24 de juny, de contractes de credit al consum, que ho de-
fineix com la facultad del “[prestatario] consumidor de dejar sin efecto el contrato ce-
lebrado, comunicandoselo asi a la otra parte contratante en un plazo de catorce dias
naturales sin necesidad de indicar los motivos y sin penalizacion alguna”.

La registradora argumentava que el consentiment del propietari de I'immoble
gravat amb el dret real d'anticresi no és un consentiment definitiu, doncs si el contracte
es deixés sense efecte per |'exercici del desistiment significaria que el negoci juridic no
hauria nascut i el dret real no podria inscriure's en el registre de la propietat; i que el
consentiment només assoleix el caracter de definitiu una vegada transcorregut el ter-
mini d'exercici de catorze dies del dret de desistiment sense que es demostri que no
s'ha exercit. Diu la Direccié General que "... no podemos estar de acuerdo con esta con-
clusion, ya que el contrato de crédito ordinario con garantia anticrética, como cualquier
contrato se perfecciona y existe por el acuerdo de los contratantes y, en este caso, este
acuerdo se ha formalizado en escritura publica, tal como exigte el articulo 569-24.2 del
CCcc...”

Entén que una vegada prestat el consentiment s'ha perfeccionat el contrac-
te de credit ordinari amb la garantia anticretica, i "el hecho de que.... se reconoz-
ca al prestatario consumidor la facultad de dessitir ni niega el caracter definitivo del
consentimiento...Y es de un contrato formalizado del que el articulo 28 de la Ley de
contratos de crédito al consumo predica precisamente el derecho de desistimiento...” Es
decir, el periodo de reflexién de 14 dias después de suscribir el préstamo presupone la
aceptacion del prestatario. También expresa que "“la existencia del derecho de desisti-
miento no cuestiona ni niega el caracter definitivo del consentimiento contractual, sino
todo lo contrario, lo presupone, porque solo se puede desistir de contratos formaliza-
dos, perfectos y existentes”.

La Direccié General entén que ha de demostrar I'exercici del desistiment el
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propi acreditat doncs incumbeix aquesta prova a qui té la facultat d'exercir el dret i qui
a més a més, es beneficia d'ell, i que també té la carrega personal de comunicar-ho
al prestador. No es pot exigir a I'acreditador que demostri el fet negatiu de la falta de
desistiment.

I.5. RESOLUCION JUS/1212/2022, de 11 de abril, dictada en el recurso inter-
puesto por José Francisco Velasco Peche, notario de Badalona, contra la cali-
ficacion negativa de 24 de diciembre de 2021 de la registradora de la propie-
dad titular del Registro de la Propiedad niim. 1 de Badalona de suspension de
la inscripcién de una escritura de manifestacion y de aceptacién de herencia.
(DOGC 03/05/2022). MANIFESTACION Y ACEPTACION DE HERENCIA.

Not. J.F. Velasco Peche v. Badalona-1. A efectos doctrinales. SE CONFIRMA.

Recurso a efectos doctrinales: es admisible, aun cuando se haya subsanado el
defecto. En el caso resuelto se trataba de “un supuesto muy especifico que nos permi-
tiria cuestionar que la resolucion tenga un interés general” Hacia referencia a la aplica-
cion de un derecho aplicable sdélo de manera transitoria, consistente en los articulos 115
y 116 del Decreto 2114/1968, de 24 de julio, por el que se aprueba el Reglamento para
la aplicacién de la Ley sobre viviendas de proteccion oficial, que preveia la notificacion
en los contratos traslativos del dominio o de cesidn de uso a la Administracién.

En el caso objeto del recurso el régimen de proteccion oficial por una duracién
de 50 afos estaba proximo a finalizar, y ademas la transmisién se habia producido por
titulo hereditario y sélo en relacidon la mitad indivisa que pertenecia al marido difunto a
favor de la viuda, que ya era propietaria de la otra mitad. La Direccidon General admite
el recurso a los efectos doctrinales “y con respecto al resultado, la especialidad es que
si se acepta el recurso, y por lo tanto la resolucidon es contraria a la calificacién, no com-
portara en ningun caso la inscribibilidad del titulo”.

Transmision de viviendas de proteccion oficial sujetas al Reglamento sobre
viviendas de proteccién oficial, Decreto 214/1968, de 24 de julio: La obligacion de
notificacidon a la Administracion de los contratos traslativos de dominio o de cesion de
uso que resulta de los articulos 115 y 116 de este reglamento se considera que tiene
la finalidad de controlar al cumplimiento del régimen de VPO por parte de la propie-
dad. En una transmision a titulo gratuito por herencia, como es la del caso resuelto, si
bien la notificacién a la Administracidon no es a los efectos de ejercitar su derecho de
adquisicidon preferente, si tiene por objeto que la Administracién pueda controlar que
el adquirente la destine a vivienda habitual y permanente y ejerza el control sobre el
correcto cumplimiento de las limitaciones del régimen de proteccion oficial, mientras
esté vigente la calificacion definitiva. Esta notificacion a I’Agencia de |I'Habitatge de Ca-
talunya viene impuesta por el articulo 88.3 de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del
derecho a la vivienda, y por aplicacion del articulo 135.4 de la misma Ley “no se pueden
inscribir en el registro de la propiedad las transmisiones de viviendas con proteccién
oficial efectuadas si no se acredita que se han hecho las notificaciones establecidas por
esta Ley”.
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Considera la Direccion que, si bien la calificaciéon definitiva es anterior a la
entrada en vigor de la Ley de la Vivienda, se le debe aplicar esta norma relativa a la
notificacién porque la considera incluida entre las normas de régimen sancionador y
por lo tanto, de aplicacién también a las viviendas con proteccion oficial anteriores,
por aplicacién de la disposicidon adicional 162 de la Ley de la Vivienda. Justifica el régi-
men sancionador del precepto porque la falta de notificaciéon constituye una falta grave
-articulo 124.3 de la Ley, o falta muy grave -segun la regla 82 del articulo 153.c del
Decreto 2114/1968, de 24 de julio. En definitiva “...si no se aplicara también en este
caso, se podria burlar facilmente... el cumplimiento de la obligacién de comunicacién”,
comunicacién que “... se requiere simplemente a efectos de controlar el cumplimiento
de las obligaciones inherentes al régimen juridico de las viviendas mencionadas y de
controlarlo en beneficio de la comunidad”

En cuanto a realizacidén de la comunicacién, expresa la Direccion General que
“...se puede acreditar por visado o registro de entrada o simplemente por medio de un
acta de envio por correo por parte del notario a la Agencia de I'Habitatge de Catalunya
de la copia simple de la escritura” y “en la medida en que la comunicacién o notifica-
cion requiere simplemente la presentacién del documento y no consiste en la solicitud
de una autorizacion, y la circunstancia que en ningln caso hay derecho de adquisicion
preferente y, por lo tanto, no hay plazo de espera, hace que no sean admisibles los ar-
gumentos... en orden a la demora producida...”.

I.5. RESOLUCIO JUS/1212/2022, d'11 d’abril, dictada en el recurs interposat per
José Francisco Velasco Peche, notari de Badalona, contra la qualificacié ne-
gativa de 24 de desembre de 2021 de la registradora de la propietat titular
del Registre de la Propietat nim. 1 de Badalona de suspensio de la inscripcio
d’una escriptura de manifestacio6 i d’acceptacié d’heréncia. (03/05/2022).
MANIFESTACIO I ACCEPTACIO HERENCIA.

Not. J.F. Velasco Peche v. Badalona-1. A efectes doctrinals. ES CONFIRMA.

Recurs a efectes doctrinals: és admissible, encara que s’hagi reparat el de-
fecte. En el cas resolt es tractava “d’un suposit molt especific que ens permetria qles-
tionar que la resolucié tingui un interes general” feia referéncia a I'aplicacié d’'un dret
aplicable solament de manera transitoria, consistent en els articles 115 i 116 del Decret
2114/1968, de 24 de juliol, pel que s’aprova el Reglament per a l'aplicacié de la Llei
sobre habitatges de proteccio oficial, que preveia la notificacidé en els contractes trans-
latius del domini o de cessié d’Us a I'Administracio.

En el cas objecte del recurs el regim de proteccid oficial per una durada de 50
anys estava a punt de finalitzar, i a més a més la transmissié s’havia produit per titol
hereditari i solament en relacié la meitat indivisa que pertanyia al marit difunt a favor
de la vidua, que ja era propietaria de I'altra meitat. La Direccié General admet el recurs
als efectes doctrinals “i pel que fa al resultat, I'especialitat és que si s’accepta el recurs,
i, per tant, la resolucidé és contraria a la qualificacié, no comportara en cap cas la pos-
sibilitat d’inscriure el titol”.

Transmissio d’habitatges de proteccié oficial subjectes al Reglament sobre ha-
bitatges de proteccio oficial, Decret 214/1968, de 24 de juliol: L'obligacié de notificacio
a I’Administracié dels contractes translatius de domini o de cessid d’Us que resulta dels
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articles 115 i 116 d'aquest reglament es considera que té la finalitat de controlar el
compliment del regim de VPO per part de la propietat. En una transmissio a titol gra-
tuit per heréncia, com és la del cas resolt, encara que la notificacid a I'Administracio
no és a fi i efecte d'exercitar el seu dret d'adquisicié preferent, si té per objecte que
I'Administracid pugui controlar que I'adquirent la destini a habitatge habitual i perma-
nent i exerceixi el control sobre el correcte compliment de les limitacions del regim de
proteccid oficial, mentre estigui vigent la qualificacié definitiva. Aquesta notificacié a
I'Agencia de I'Habitatge de Catalunya ve imposada per I'article 88.3 de la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, i per aplicacio de I'article 135.4 de la mateixa
Llei "no es poden inscriure en el registre de la propietat les transmissions d'habitatges
amb proteccié oficial efectuades si no s'acredita que s'han fet les notificacions establer-
tes per aquesta Llei". Considera la Direccid que, encara que la qualificacid definitiva és
anterior a I'entrada en vigor de la Llei de I'Habitatge, se li ha d'aplicar aquesta norma
relativa a la notificacido perque la considera inclosa entre les normes de regim sancio-
nador i per tant, d'aplicacié també als habitatges amb proteccid oficial anteriors, per
aplicacio de la disposicié addicional 16ena de la Llei de I'Habitatge. Justifica el régim
sancionador del precepte perque la falta de notificacié constitueix una falta greu -article
124.3 de la Llei, o falta molt greu -tal com la regla 8ena de l'article 153.c del Decret
2114/1968, de 24 de juliol. En definitiva “[...] si no ss’apliqués també en aquest cas,
es podria burlar facilment... el compliment de I'obligacié de comunicacié”, que “[...] es
requereix simplement a efectes de controlar el compliment de les obligacions inherents
al regim juridic dels habitatges esmentats i de controlar-lo en benefici de la comunitat”.

Pel que fa a realitzacié de la comunicacid, expressa la Direccid General que
“es pot acreditar per visat o registre d’entrada o simplement per mitja d'una acta
d’enviament per correu per part del notari a I’Agéncia de |I'Habitatge de Catalunya de la
copia simple de I'escriptura” i “en la mesura que la comunicacid o notificacié requereix
simplement la presentacid del document i no consisteix en la sol-licitud d’una autorit-
zacio, i la circumstancia que en cap cas no hi ha dret d’adquisicio preferent i, per tant,
no hi ha termini d’espera, fa que no siguin admissibles els arguments... amb vista a la
demora produida...”

I.6. RESOLUCION JUS/1528/2022, de 18 de mayo, dictada en el recurso guber-
nativo interpuesto por T. 1., SL, contra la calificacion del registrador titular
del Registro de la Propiedad de Calafell que suspende la inscripcion de una
escritura de compraventa de una vivienda, otorgada el 15 de abril de 2015 y
presentada en el Registro de la Propiedad el 29 de noviembre de 2021, por no
haberse notificado su transmision a la Generalitat de Catalunya, de acuerdo
con el Decreto ley 1/2015, de 24 de marzo. (DOGC 27/05/2022).

Se resuelve el recurso gubernativo interpuesto contra la calificacién del re-
gistrador de Calafell, que suspendia la inscripcidon de una escritura publica autorizada
por el Notario Joan Carles Ollé Faverd , de fecha 15 de abril 2015 y presentada en el
Registro de la Propiedad de Calafell el 29 de noviembre 2021 por no haberse notificado
la transmisién de la registral 13226 a la Generalitat de Cataluiia de acuerdo con el arti-
culo 2 del Decreto 1/2015 del 24 de marzo y la ley 4/2016 23 diciembre de medidas de
proteccion del derecho a la vivienda de las personas en riesgo de exclusidn residencial.
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En el recurso se destacaba que, en la fecha en la que se otorgd la escritura de
la venta, solo preveia el Decreto 1/2015 la sujecion al derecho de preferente adquisi-
cion de las fincas situadas en areas de demanda residencial fuerte y acreditada sin que
Calafell fuera uno de los municipios recogidos en el Decreto 75/2014 27 de mayo, del
Plan para el derecho a la vivienda.

La DGEJ] resuelve en el sentido de estimar el recurso revocando la nota del
registrador en base a los siguientes fundamentos juridicos.

Lo que marca el nacimiento del derecho de tanteo en favor de la Generalitat
es el de la primera transmision onerosa que se realice de la finca situada en el area de
demanda residencial fuerte y acreditada.

Parte la DGEJ que la primera redaccién del articulo 2 del Decreto Ley 1/2015
de 23 de diciembre establecia: “La transmision de las viviendas adquiridas en un pro-
ceso de ejecucion hipotecaria o mediante compensacion o pago de deudas con garantia
hipotecaria que estén situadas en areas de demanda residencial fuerte y acreditada y
qgue hayan sido adquiridas después de la entrada en vigor de la Ley 18/2007,28 diciem-
bre del derecho a la vivienda, estan sujetas al derecho de tanteo y retracto de la Admi-
nistracion de la Generalitat”. La redaccion de este articulo fue modificado por Decreto
ley 17/2019 23 diciembre de medidas urgentes para mejorar el acceso a la vivienda
( en vigor 31 diciembre 2019) con la siguiente redaccion : “La transmision de las vi-
viendas adquiridas en un proceso de ejecucion hipotecaria o mediante compensacion
0 pago de deuda/s con garantia hipotecaria que hayan sido adquiridas después de la
entrada en vigor de la Ley 18/.2007 de 28 diciembre , del derecho a la vivienda, esta
sujeta al derecho de tanteo y retracto de la Administracion de la Generalitat. Este de-
recho de adquisicion preferente afecta a la primera y posteriores transmisiones de las
viviendas durante la vigencia de este Decreto ley.”

Apuntala la DG la doctrina contenida en la Resolucién JUS/293/2021 en el
sentido de considerar la primera transmision la que origina el nacimiento del derecho
de adquisiciéon preferente y dicho derecho de adquisicidon afecta a la primera y posterio-
res transmisiones. Asi, y de acuerdo con el principio de irrectroactividad de las normas
restrictivas de derechos, si en el momento de otorgarse la escritura el derecho de pre-
ferente adquisicion solo era aplicable a las primeras transmisiones de fincas radicadas
en municipios de las areas de demanda residencial fuerte y acreditada, no se le puede
aplicar la extensién a todo el territorio de Catalufia introducido por la reforma del 2019.

I.6. RESOLUCIO JUS/1528/2022, de 18 de maig, dictada en el recurs governatiu
interposat per T. I., SL, contra la qualificacio del registrador titular del Re-
gistre de la Propietat de Calafell que suspeén la inscripcié d’'una escriptura de
compravenda d’un habitatge, atorgada el 15 d’abril de 2015 i presentada al
Registre de la Propietat el 29 de novembre de 2021, perque no se n’ha noti-
ficat la transmissio a la Generalitat de Catalunya, d’acord amb el Decret llei
1/2015, de 24 de mar¢. (DOGC 27/05/2022).

Es resol el recurs governatiu interposat contra la qualificacié del registrador de
Calafell, que suspenia la inscripcié d’una escriptura publica autoritzada pel Notari Joan
Carles Ollé Faverd, de data 15 d’abril 2015 i presentada en el Registre de la Propietat de
Calafell el 29 de novembre 2021 per no haver-se notificat la transmissié de la registral
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13226 a la Generalitat de Catalunya d’acord amb l'article 2 del Decret 1/2015 del 24 de
marg i la llei 4/2016 23 desembre de mesures de proteccié del dret a I'habitatge de les
persones en risc d'exclusié residencial.

En el recurs es destacava que, en la data en qué es va atorgar |'escriptura de
la venda, només preveia el Decret 1/2015 la subjeccié al dret de preferent adquisicié
de les finques situades en arees de demanda residencial forta i acreditada sense que
Calafell fos un dels municipis recollits en el Decret 75/2014 27 de maig, del Pla per al
dret a I'habitatge. La DGEJ resol en el sentit d’estimar el recurs revocant la nota del
registrador en base als seglients fonaments juridics:

La DGEJ resol en el sentit d’estimar el recurs revocant la nota del registrador
en base als segiients fonaments juridics.

El que marca el naixement del dret de tempteig a favor de la Generalitat és
el de la primera transmissid onerosa que es realitzi de la finca situada en l'area de de-
manda residencial forta i acreditada.

Parteix la DGEJ que la primera redaccio de |'article 2 del Decret Llei 1/2015 de
23 de desembre establia:

“La transmissid dels habitatges adquirits en un procés d’execucid hipotecaria
0 mitjancant compensacio o pagament de deutes amb garantia hipotecaria que estiguin
situades en arees de demanda residencial forta i acreditada i que hagin estat adquirides
després de l’'entrada en vigor de la Llei 18/2007, 28 desembre del dret a I’habitatge,
estan subjectes al dret de temteig i retracte de I’Administracié de la Generalitat”. La
redaccid d’aquest article va ser modificat per Decret llei 17/2019, 23 desembre de me-
sures urgents per millorar I'accés a I’habitatge (en vigor 31 desembre 2019) amb la se-
glent redaccid: “"La transmissioé dels habitatges adquirits en un procés d’execucid hipo-
tecaria o mitjancant compensacio o pagament de deutes amb garantia hipotecaria que
hagin estat adquirides després de |’'entrada en vigor de la Llei 18/2007 de 28 desembre,
del dret a I’habitatge, esta subjecte al dret de tempteig i retracte de I’Administracio de
la Generalitat. Aquest dret d’adquisicié preferent afecta a la primera i posteriors trans-
missions dels habitatges durant la vigéncia d’aquest Decret llei.”

Apunta la DG la doctrina continguda en la Resolucié JUS/293/2021 en el sentit
de considerar la primera transmissio la que origina el naixement del dret d’adquisicid
preferent i el mencionat dret d’adquisicié afecta a la primera i posteriors transmissions.
Aixi, i en correspondencia amb el principi d’ irrectroactivitat de les normes restrictives
de drets, si en el moment d’atorgar-se |'escriptura el dret de preferent adquisicié no-
més era aplicable a les primeres transmissions de finques radicades en municipis de les
arees de demanda residencial forta i acreditada, no se li pot aplicar I'extensio a tot el
territori de Catalunya introduit per la reforma del 2019.
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Todas las siguientes Resoluciones resuelven el conflicto entre los Registros
de la Propiedad numero 11 y 12 de Barcelona a propdsito de unas fincas que ambos
reclaman. Asi, sobre la base de los arts. 2RH (que atribuye la competencia al registro
donde radique la parte de mayor cabida de la finca) y el RD 172/2007 de 9 de febrero
en el que se definen las circunscripciones territoriales de los registros sitos en Cataluna
y afectados por la nueva demarcacion, la DGDEJ atribuye la competencia al registro
11 de Barcelona. Recuerda ademas el criterio expresado por la doctrina juridica con-
sistente en que no es posible el traslado independiente de un elemento independiente
de la division horizontal sino que debe trasladarse la totalidad del edificio, esto es, el
historial de la finca matriz y de todos los elementos privativos.

Recuerdan, asimismo, la competencia ejecutiva de la Administracién de la
Generalitat, en base al articulo 147.1.c EAC en materia de notarias y registros publi-
cos, lo cual comprende el establecimiento de las demarcaciones notarial y registral y la
solucidn de los conflictos que se planteen como consecuencia de las mismas.

Totes les seglents resolucions resolen el conflicte entre els Registres de la
Propietat nUmero 11 i 12 de Barcelona a proposit d’unes finques que tots dos reclamen.
Aixi, sobre la base dels arts. 2RH (que atribueix la competéncia al registre on radiqui
la part de més gran cabuda de la finca i el RD 172/2007 de 9 de febrer en que es defi-
neixen les circumscripcions territorials dels registres situats a Catalunya i afectats per
la nova demarcacid, la DGDE] atribueix la competéncia al registre 11 de Barcelona.
Recorda a més a més el criteri expressat per la doctrina juridica consistent en que no és
possible el trasllat independent d’un element independent de la divisié horitzontal sind
que ha de traslladar-se la totalitat de I'edifici, és a dir, I'historial de la finca matriu i de
tots els elements privatius.

Recorden, aixi mateix, la competéncia executiva de I'Administracio de la Ge-
neralitat, en base a l'article 147.1.c EAC en mateéria de notaries i registres publics, i aixo
compren |'establiment de les demarcacions notarial i registral i la solucié dels conflictes
que es plantegin com a resultat d’aquestes.

1.7. RESOLUCION JUS/1529/2022, de 18 de mayo, que admite la competencia y
resuelve el recurso interpuesto por la registradora de la propiedad titular del
Registro de la Propiedad de Barcelona nim. 12 contra la nota de denegacion
del registrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Bar-
celona nim. 11 que deniega la expedicion del certificado del historial de una
finca a efectos de su traslado. (DOGC 27/05/2022).

I.7. RESOLUCIO JUS/1529/2022, de 18 de maig, que admet la competéncia i re-
sol el recurs interposat per la registradora de la propietat titular del Registre
de la Propietat de Barcelona niim. 12 contra la nota de denegaci6 del regis-
trador de la propietat titular del Registre de la Propietat de Barcelona num.
11 que denega I'expedicio del certificat de I'historial d’una finca a I'efecte del
seu trasllat. (DOGC 27/05/2022).
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I1.8.

I1.8.

I1.9.

I1.9.

1.10.

I1.10.

I.11.

RESOLUCION JUS/1530/2022, de 18 de mayo, que admite la competencia y
resuelve el recurso interpuesto por la registradora de la propiedad titular del
Registro de la Propiedad de Barcelona niim. 12 contra la nota de denegacion
del registrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Bar-
celona nim. 11 que deniega la expedicion del certificado del historial de una
finca a efectos de su traslado. (DOGC 27/05/2022).

RESOLUCIO JUS/1530/2022, de 18 de maig, que admet la competéncia i re-
sol el recurs interposat per la registradora de la propietat titular del Registre
de la Propietat de Barcelona nim. 12 contra la nota de denegacio del regis-
trador de la propietat titular del Registre de la Propietat de Barcelona niim.
11 que denega I'expedicio del certificat de I'historial d’una finca a I'efecte del
seu trasllat. (DOGC 27/05/2022).

RESOLUCION JUS/1531/2022, de 18 de mayo, que resuelve el recurso inter-
puesto por la registradora de la propiedad titular del Registro de la Propiedad
de Barcelona niim. 12 contra la nota de denegacion del registrador de la pro-
piedad titular del Registro de la Propiedad de Barcelona niim. 11 que deniega
la expedicion del certificado del historial de una finca a efectos de su traslado.
(DOGC 27/05/2022).

RESOLUCIO JUS/1531/2022, de 18 de maig, que resol el recurs interposat per
la registradora de la propietat titular del Registre de la Propietat de Barcelona
nam. 12 contra la nota de denegacio del registrador de la propietat titular del
Registre de la Propietat de Barcelona niim. 11 que denega I'expedicio del cer-
tificat de I'historial d'una finca a I'’efecte del seu trasllat. (DOGC 27/05/2022).

RESOLUCION JUS/1610/2022, de 23 de mayo, que admite la competencia e
inadmite el recurso interpuesto por la registradora de la propiedad titular del
Registro de la Propiedad de Barcelona nim. 12 contra la nota de denegacion
del registrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Bar-
celona nim. 11 que deniega la expedicion del certificado del historial de una
finca a efectos de su traslado. (DOGC 02/06/2022).

RESOLUCIO JUS/1610/2022, de 23 de maig, que admet la competeéncia i inad-
met el recurs interposat per la registradora de la propietat titular del Registre
de la Propietat de Barcelona nim. 12 contra la nota de denegacio del regis-
trador de la propietat titular del Registre de la Propietat de Barcelona nim.
11 que denega l'expedicio del certificat de I'historial d'una finca a I'efecte del
seu trasllat. (DOGC 02/06/2022).

RESOLUCION JUS/1611/2022, de 23 de mayo, que admite la competencia e
inadmite el recurso interpuesto por la registradora de la propiedad titular del
Registro de la Propiedad de Barcelona nim. 12 contra la nota de denegacion
del registrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Bar-
celona nim. 11 que deniega la expedicion del certificado del historial de una
finca a efectos de su traslado. (DOGC 02/06/2022)
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L. RDGDEIM

I.11.

I.12.

I.12.

RESOLUCIO Jus/ 1611/2022, de 23 de maig, que admet la competénciaiinad-
met el recurs interposat per la registradora de la propietat titular del Registre
de la Propietat de Barcelona niim. 12 contra la nota de denegaci6 del regis-
trador de la propietat titular del Registre de la Propietat de Barcelona nim.
11 que denega I'expedicio del certificat de I'historial d’una finca a I'efecte del
seu trasllat. (DOGC 02/06/2022)

RESOLUCION JUS/1674/2022, de 27 de mayo, que admite la competencia e
inadmite el recurso interpuesto por la registradora de la propiedad titular del
Registro de la Propiedad de Barcelona niim. 12 contra la nota de denegacion
del registrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Bar-
celona nim. 11 que deniega la expedicion del certificado del historial de una
finca a efectos de su traslado. (DOGC 07/06/2022).

RESOLUCIO Jus/ 1674/2022, de 27 de maig, que admet la competéncia i inad-
met el recurs interposat per la registradora de la propietat titular del Registre
de la Propietat de Barcelona nim. 12 contra la nota de denegacio del regis-
trador de la propietat titular del Registre de la Propietat de Barcelona niim.
11 que denega I'expedicio del certificat de I'historial d’una finca a I'efecte del
seu trasllat. (DOGC 07/06/2022).
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SENTENCIAS DEL

TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA DE CATALUNA DE
INTERES PARA LA
CALIFICACION REGISTRAL

Maria Tenza Llorente
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I, STSJICAT de interés para la calificacion reagistral/

II1.1. STSICAT 28.12.2021. PROPIEDAD HORIZONTAL. ELEMENTOS
PROCOMUNALES

La STSJ] 28.12.2021 (FFDD 3° y 49), con base en el articulo 553-34 del Libro
V, confirma que la entidad promotora se encuentra obligada a transmitir a los subad-
quirentes junto con un elemento privativo, la parte de elementos comunes, constituti-
va de piscina y jardin, que figuraba en las cldusulas estatutarias como de disfrute por
cuotas por los propietarios de las entidades de dicho inmueble, sin que quepa alegar
que los primitivos compradores no exigieron que les fuera transmitida. Cita la RDGSJFP
de 19.6.2020* para definir los elementos procomunales y la RDGDEJIM de 22.10.20092.

I1.1. STSJCAT 28.12.2021. PROPIETAT HORITZONTAL. ELEMENTS PROCOMUNALS

La STSJ] 28.12.2021 (FFDD 3r i 4t), d’acord amb |'article 553-34 del Llibre V,
confirma que l'entitat promotora resta obligada a transmetre als subadquirents junta-
ment amb un element privatiu, la part d’elements comuns, constitutiva de la piscina i
el jardi, que figurava a les clausules estatutaries com d’Us i gaudi per quotes pels pro-
pietaris de les entitats d’aquest immoble, sense que es pugui alelegar que els primitius
compradors no van exigir que els fos transmesa. Cita la RDGSJFP de 19.6.2020 per
definir els elements procomunals i la RDGDEJ] de 22.10.2009.

I1.2. STSJCAT 14.01.2022. PROPIEDAD HORIZONTAL. PROHIBICION DE USO DE
PISCINA Y ZONAS VERDES. INOPONIBILIDAD.

La STSJ] 14.1.2022 (FD29°) estima que se puede aprobar por mayoria de 4/5
partes la prohibicién de uso y disfrute de una piscina y zona verde a los propietarios de
las plazas de aparcamiento y de los trasteros, pero este acuerdo no es oponible a aque-
llos propietarios que no hayan votado a favor (articulo 553-25.4 del Libro V, invocando
diversas sentencias (como la de STSJ] 4/2019, de 24 de enero) y Resoluciones de la
DGDEJ (Resoluciones JUS 1784/20182 de 20 de julio o 3358/2021%, de 9 de noviem-
bre). Ademas, afirma el propio Tribunal que es por tanto posible la inscripcidon de dicho
acuerdo en el Registro de la Propiedad.

I1.2. STSJCAT 14.01.2022. PROPIETAT HORITZONTAL. PROHIBICIO D'US DE PIS-
CINA I ZONES VERDES. INOPONIBILITAT.

La STS] 14.1.2022 (FD2n) estima que es pot aprovar per majoria de 4/5
parts la prohibicié d’Us i gaudi d'una piscina i zona verda als propietaris de les places
d’aparcament i dels trasters, perd aquest acord no és oposable als propietaris que no
hagin votat a favor (article 553-25.4 del Llibre V). A més, cita algunes senténcies (com
ara la de STSJ] 4/2019, de 24 de gener) i Resolucions de la DGDEJ (Resolucions JUS
1784/2018 de 20 de juliol 0 3358/2021, de 9 de novembre). Per ultim, el TS] considera
que és per tant possible la inscripcid d’aquest acord en el Registre de la Propietat.

BOE num. 209, de 03.08.2020

Resolucié JUS 3472/2009. DOGC num. 5525, de 14.12.2009
DOGC nUum. 7674, de 30.07.2018

DOGC nUm. 8545, de 17.11.2021

AW N
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I, STSJICAT de interés para la calificacion reagistral/

I1.3. SAP B 201/2022, de 30.03.2022!

La SAP es interesante porque en sus FFDD hace consideraciones sobre inter-
pretacion de la Ley 5/2009 de Recursos Gubernativos en Cataluiia y sobre el fondo civil
del asunto, en relacion no sélo con la aplicacidon o no del 621.54 y su caracter impera-
tivo o dispositivo, sino en relacién con la exigencia de consignacién previa del precio
cobrado como requisito para la reinscripcién a favor del vendedor.

I1.3. SAP B 201/2022, de 30.03.2022

La SAP és interessant perqueé en els seus FFDD fa consideracions sobre inter-
pretacio de la Llei 5/2009 de Recursos Governatius a Catalunya i sobre el fons civil de
I'assumpte, en relacid no només amb |'aplicacié o no del 621.54 i el caracter imperatiu
o dispositiu, sind en relacié amb |'exigéncia de consignacié prévia del preu cobrat com
a requisit per a la reinscripcio a favor del venedor.

11.4. Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufna n°® 4769, numero de
recurso 48/2019

Sentencia contra la Subcomision de Urbanismo de Barcelona y el Ayuntamien-
to de Barcelona con caracter firme. La sentencia anula la parte del PGMOU atinente al
ejercicio de tanteo y retracto en suelos no edificados.

I1.4. Senténcia del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya niim. 4769, nimero
de recurs 48/20192

Sentencia contra la Subcomissié dUrbanisme de Barcelona i IAjuntament de
Barcelona amb caracter ferm. La senténcia anul-la la part del PGMOU atinent a lexercici
de tempteig i retracte en sols no edificats.

I1.5. Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Cataluia n°® 4768 de 2 de
diciembre de 2021, nimero de recurso 50/20193

I1.5. Senténcia del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya nim. 4768 de 2 de
desembre del 2021, nimero de recurs 50/2019

1 ECLI:ES:APB:2022:3409
2 Pueden solicitar la Sentencia enviando un correo a serc@registradors.cat.
3 Ibid.
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III. RDGSJFP en materia Civil e Hjpotecaria

II1.A.
BASILIO JAVIER AGUIRRE FERNANDEZ

III.A.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Mondoiiedo.
FINCA REGISTRAL: DESCRIPCION EN EL TITULO.

Se confirma la calificacion de la registradora porque de la redaccién del titulo
no es posible conocer la verdadera descripcién de la finca.

En primer lugar, en cuanto a la admisibilidad del recurso, conforme al articulo
326 de la Ley Hipotecaria, «el plazo para la interposicion serd de un mes y se computara
desde la fecha de la notificacién de la calificaciéon». Y es doctrina de este Centro Di-
rectivo que, cuando haya habido calificacion sustitutoria, el cdmputo se inicia desde la
notificacion de ésta. Por lo tanto, el presente recurso ha de ser admitido y ser resuelto
sobre el fondo por haberse interpuesto dentro de plazo.

A este respecto procede transcribir literalmente tal redaccién, idéntica en el
titulo inmatriculador y en el previo, en los siguientes términos: «Finca denominada
(...), (Riotorto-Lugo) con una superficie, segun hijuela, de diez mil novecientos metros
cuadrados (10.900 m2) pero segun certificacidon catastral descriptiva y grafica que se
incorpora, la finca tiene una extensién superficial de nueve mil cuatrocientos treinta y
siete metros cuadrados (9.437 m2)». Por tanto, se expresan dos superficies distintas,
segun la fuente documental de la que se tomen, y sin que se diga expresamente cual de
ellas es la que los interesados declaran ser la correcta. Tal ambigledad y confusidon se
agrava cuando, seguidamente, la notaria autorizante hace la siguiente advertencia ex-
presa: «(...) en especial advierto sobre la necesidad de (...) coincidencia catastral para
la inmatriculacion de la finca», como dando a entender que no concurre esa necesaria
coincidencia catastral. Por tanto, ha de confirmarse la calificacion registral.

III.A.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2022. (BOE
DE 04 DE MARZO DE 2022).

Registro de La Bisbal d'Emporda
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Se reproduce la doctrina tradicional que sostiene que no es objeto de recurso
la validez o correccion de los asientos ya practicados.

El objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la Propiedad es exclusivamente la determinacién de si la calificacion es o no ajustada
a Derecho. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretension de la parte
recurrente, sefialadamente, por lo que atafie al presente caso, valorar la correcciéon
juridica de la extincion de asientos ya practicados, o las actuaciones efectuadas por un
organo judicial, o la supuesta conducta del registrador de la propiedad o de la parte ac-
tora en el procedimiento que se dird, cuestiones todas ellas extranas al recurso contra
la calificacién registral. 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
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III. RDGSJFP en materia Civil e Hjpotecaria

inexactitud, bien por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo
con los procedimientos legalmente establecidos.

Por todo ello, el registrador de la Propiedad considerd que no era procedente
acceder a lo solicitado por la parte recurrente en el sentido de reponer la hipoteca, ya
que, por un lado, la hipoteca se encuentra inscrita y vigente en los mismos términos que
anteriormente, y, por otro lado, porque la alteracidn de los asientos registrales deberia
decretarse o determinarse por autoridad judicial en el procedimiento correspondiente.

Respecto a las alegaciones del recurrente cabe sefialar que los registradores
de la Propiedad tienen la obligacion legal de respetar y cumplir las Resoluciones judicia-
les constitutivas, declarativas, modificativas o extintivas del dominio o derechos reales
inscritos. Es cierto que el registrador tiene, sobre tales Resoluciones, la obligacion de
calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucidn, pero
si examinar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro
concede algun derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar
su indefensién, proscrita por el articulo 24 de la Constitucién Espafiola y su corolario
registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

Por ultimo, en cuanto a la posibilidad de reflejar registralmente la nulidad, de-
clarada judicialmente, de un titulo de dominio inscrito (o de no limitacion del poder de
disposicidn), a pesar de que no se puedan cancelar las cargas posteriores basadas en
éste, por no haber sido parte en el procedimiento los titulares registrales de aquéllas,
debe recordarse que también es doctrina de este Centro Directivo (vid. Resolucién de
24 de febrero de 2001), que los asientos posteriores que traen causa de otro anterior
cuyo titulo ha sido declarado nulo, no pueden ser cancelados como consecuencia de
una declaracion de nulidad del primero, si en el procedimiento en que se declara dicha
nulidad no han intervenido los titulares respectivos, siendo asi que la existencia del jui-
cio en que se declard tal nulidad no fue reflejada en el Registro por medio de anotacién
preventiva de la demanda o que ésta se practicé después de inscrita la transmision o
gravamen.

III.A.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Mahon.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE INVASION DEL DOMINIO
PUBLICO.

Se reproduce la doctrina tradicional que sostiene que no es objeto de recurso
la validez o correccidn de los asientos ya practicados.

El acta notarial donde el titular registral manifiesta cual es la georreferenciacion
y superficie que solicita inscribir por el procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipo-
tecaria, a pesar de estar denominada por el notario como «acta de notoriedad», no es
en realidad tal, sino una simple acta de manifestaciones, pues no se contiene en ella
requerimiento alguno para que el notario aprecie notoriedad alguna. En el presente
caso, tampoco estamos ante el expediente de dominio regulado en el articulo 201 de
la Ley Hipotecaria, sino ante la solicitud al registrador, recogida en un acta notarial de
manifestaciones, para que inicie el procedimiento del articulo 199 de dicha ley para
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III. RDGSJFP en materia Civil e Hjpotecaria

la inscripcion de la georreferenciacién de la finca, esto es, su ubicacion y delimitacion
grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie.

Dicho lo anterior, ocurre que durante la tramitacién del procedimiento regis-
tral del articulo 199 de la Ley Hipotecaria el Ayuntamiento formula oposicion expresa,
debidamente fundamentada. Y el registrador estima tales alegaciones, haciendo suyas
las dudas fundadas sobre invasién del dominio publico, por lo que deniega la inscripcion
de la georreferenciacién pretendida.

III.A.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Jaca.
PROHIBICIONES DE DISPONER: NATURALEZA, REQUISITOS Y EFECTOS.

Se aclara cual es la naturaleza de las prohibiciones de disponer y sus efectos,
desgranandose sus requisitos. Y se considera que no cabe cancelarla por renuncia del
supuesto beneficiario.

El Registrador tiene que denegar o suspender integramente el ingreso del do-
cumento si entiende que las cldusulas que no deben acceder al Registro inciden en el
total contexto pactado por las partes, pero lo que no puede hacer es alterar su contenido
y transformar inscribiendo lo que las partes no estipularon en la escritura publica. Debe
recordarse, para los supuestos de inscripcidén parcial, que el principio de especialidad
gue impone la exacta determinacion de la naturaleza y extension del derecho que ha de
inscribirse (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51.6.a del Reglamento Hipotecario),
de manera que dicha inscripcidén parcial solicitada no puede desnaturalizar el negocio
que ha sido celebrado por las partes. No es necesaria dicha solicitud expresa cuando
el defecto afecte sélo a alguna de las fincas (o a parte de la finca, o de su descripcion)
o derechos independientes objeto del negocio juridico y no exista perjuicio para nadie,
de modo que en tal caso podra practicarse la inscripcion parcial de oficio por parte del
registrador respecto de esa finca —o parte de la misma o de su descripcién- o derecho
no afectada por el defecto.

Las prohibiciones de disponer no son verdaderos derechos reales cuya
inscripcion perjudique a terceros adquirentes, sino restricciones que, sin atribuir un
correlativo derecho al beneficiado por ellas, limitan el ejercicio de la facultad dispositi-
va (ius disponendi) de su titular. Tales restricciones no impiden la realizacion de actos
dispositivos forzosos, sino tan solo los actos voluntarios de transmision «inter vivos»,
por lo que un bien gravado con una prohibicién de disponer es susceptible de ser trans-
mitido «mortis causa» o en virtud de los citados actos dispositivos de caracter forzoso.

Asimismo, la doctrina de este Centro Directivo (vid., por todas Resolucién de
18 de diciembre de 2013) ha destacado que los articulos 26 y 27 de la Ley Hipotecaria
hacen referencia a las prohibiciones de disponer desde la perspectiva registral. Pero al
carecer el Codigo Civil de una regulacién completa de la figura de las prohibiciones de
disponer o enajenar, puede afirmarse que la legislacion hipotecaria constituye en esta
materia legislacion civil sustantiva. De esta regulacion sustantiva resulta, como se ha
adelantado, que sus efectos son diferentes segin procedan de actos a titulo oneroso
o gratuito: las prohibiciones voluntarias establecidas en actos a titulo gratuito tienen
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III. RDGSJFP en materia Civil e Hjpotecaria

eficacia real y, en caso de incumplimiento, producen la nulidad de los actos dispositivos
que las contravengan (salvo que los constituyentes de la prohibiciéon establezcan un
efecto distinto para el caso de contravencion). Por el contrario, las impuestas en actos
a titulo oneroso no tienen eficacia real y su infraccidn sélo provoca la obligacién de in-
demnizar los dafios y perjuicios causados. Por ello, su acceso al Registro esta regulado
de diferente forma segun se trate de unas u otras.

En definitiva, las prohibiciones de disponer no son derechos reales sino res-
tricciones impuestas a un titular sin atribucidén de un correlativo derecho a otras perso-
nas. Asi, al no atribuir derecho alguno al beneficiado por las restricciones dispositivas
impuestas por el causante, no cabe cancelacion por renuncia de aquél y debe respe-
tarse la voluntad del causante que es la ley por la que se rige la sucesion (articulo 675
del Codigo Civil). sto no impide que el afectado por la prohibicion de disponer puede
solicitar autorizacion judicial para disponer si concurre una causa justa sobrevenida.

Pero no estan exentas de requisitos las prohibiciones de disponer: la exigencia
de justa causa ha sido mantenida por la jurisprudencia. Baste como ejemplo la Sen-
tencia del Tribunal Supremo de 13 diciembre 1991. Y la temporalidad es un requisito
esencial para la validez de las mismas: son nulas las prohibiciones perpetuas y aun las
temporales que impliquen una vinculacién de los bienes mas alla del segundo grado. Asi
lo establece el articulo 785 del Cddigo Civil. La prohibicién de disponer que contravenga
esta limitacién adolece de nulidad toda ella. De esta manera no cabe inscripcion en el
Registro de la Propiedad de una prohibiciéon de disponer perpetua. El otro requisito es
la accesoriedad. La prohibicién de disponer es siempre complementaria de otra figura
juridica. No cabe imponerla sobre los propios bienes, sino que solo se imponen sobre
aquellos que se transmiten a un tercero.

En el concreto supuesto, el recurrente alega que dicha prohibicién es nula
porque el causante no expuso razon alguna que la justificase y supone un gravamen
exorbitante a los legatarios. Pero la nulidad de dicha prohibicion de disponer no puede
ser valorada en sede registral al calificarse el titulo pues la interpretacion del testamen-
to no puede alcanzar a dicho extremo. Como bien sefala el registrador, la declaracion
de la nulidad de la prohibicién de disponer precisa de una resolucién judicial.

III.A.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 04 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Valverde del Camino.
OBRA NUEVA: TITULO EXIGIBLE PARA LA TERMINACION DE OBRA.

No cabe declarar la terminacidon de obra por medio de una instancia privada.

Aporta la recurrente, junto con el escrito de interposicién del recurso, docu-
mentos que no lo fueron en el momento de la presentacion de la instancia en el Registro
para su calificacion. En este punto se hace necesario recordar que, conforme al articulo
326, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusivamente
sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del
registrador, rechazandose cualquier otra pretension basada en otros motivos o en do-
cumentos no presentados en tiempo y forma.
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El defecto sefalado se fundamenta en el principio de titulacién publica que
se recoge en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, segun el cual solo pueden practicarse
asientos registrales en virtud de documento publico, salvo las excepciones expresa-
mente establecidas. En el presente caso, se trata de una obra nueva en construccién
pretendiéndose la constatacion registral de su terminacién. A estos efectos, el titular
registral presenta una instancia privada sin firma legitimada.

III.A.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Concentaina.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: SOLICITUD TACITA.

La iniciacidn del procedimiento del art. 199 siempre es a instancia del intere-
sado, aunque puede esta solicitud realizarse de forma tacita.

El procedimiento para la inscripcién de la representacion grafica se inicia a
instancia del titular registral en cumplimiento del principio de rogacion y no de oficio
por parte del registrador. Ademas, resulta esencial para poder iniciar su tramitacién que
dicho titular identifique la representacion grafica georreferenciada que se corresponde
con la finca de la que es titular y cuya inscripcidon se pretende. En el caso de este re-
curso no resulta solicitud expresa relativa a la rectificacion de descripcion de la finca
conforme a su representacion grafica georreferenciada, pero esta solicitud puede consi-
derarse implicita en el documento, ya que segun el criterio del apartado segundo, letra
a), de la Resolucion- Circular de 3 de noviembre de 2015 se entiende solicitado el inicio
del procedimiento cuando en el titulo presentado se rectifique la descripcion literaria de
la finca para adaptarla a la resultante de la representacién geografica georreferenciada
que se incorpore, lo que sucede en el caso que nos ocupa, ya que en la escritura se in-
corpora la certificacion registral y los comparecientes manifiestan que «existe identidad
entre la realidad fisica y la certificacion catastral (...)».

III.A.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Inca n° 1.
DERECHOS REALES: NUMERUS APERTUS. SERVIDUMBRES: REQUISITOS.

La teoria del numerus apertus no permite la constitucién de gravamenes per-
petuos que privan al propietario de la finca gravada de toda utilidad.

En cuanto al primer defecto, es doctrina reiterada de esta Direccion General
(véase por todas, la Resolucidon de 2 de noviembre de 2009) que en nuestro Derecho
se sigue el sistema del «numerus apertus», por lo que existe libertad entre los contra-
tantes para crear derechos reales innominados o atipicos siempre que el derecho crea-
do tenga las caracteristicas esenciales del derecho real. Con la doctrina del «numerus
apertus» no pueden conculcarse los limites y las exigencias estructurales del estatu-
to juridico de los bienes (dada su significacion econdmico politica y su trascendencia
erga omnes) que excluyen la constitucién de derechos reales limitados singulares de
caracter perpetuo e irredimible (vid. articulos 513, 529, 564, 1608 y 1655 del Cddigo
Civil), si no responden a una justa causa que justifique esa perpetuidad.
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En el supuesto planteado en el presente expediente resulta discutible si esta-
mos en presencia de un derecho real asimilable a una servidumbre o si estamos ante
un gravamen a los que se refiere el articulo 1655 del Cdédigo Civil. Esta sujecion a la
normativa de la enfiteusis, si fueran por tiempo indefinido o perpetuo, significa que se
aplicara el articulo 1651 y los articulos 1608 a 1612 relativos a la redencién con lo que
se evitara que se constituyan a perpetuidad.

La circunstancia de que el derecho real aqui constituido se denomine servi-
dumbre, no modifica lo expuesto, por cuanto que, con independencia de cual fuere la
denominacion que se le haya dado, el derecho real constituido obedece a la naturaleza
juridica que en realidad le corresponde. El derecho aqui constituido presenta similitudes
con un derecho de superficie vinculado a una finca sin que el dominio que se reserva el
constituyente comporte un derecho de pensién. No puede caber, sin caracter censua-
rio, un derecho de superficie perpetuo y que, por la naturaleza de la finca, agote sus
utilidades, porque ello equivaldria a reducir el dominio a un derecho nominal que no
comporta ni un interés presente (no hay derecho de pensién o de prestacidn periddica)
ni un interés futuro (no hay término para la extincion del derecho del superficiario) y
sin que exista una razén que justifique adecuadamente la necesidad de dar caracter
perpetuo a dicho gravamen.

La inscripcidon del derecho de servidumbre debe expresar su extension, limites
y demas caracteristicas configuradoras, como presupuesto basico para la fijacion de los
derechos del predio dominante y las limitaciones del sirviente y, por tanto, no puede
considerarse como suficiente a tal efecto, la identificacién que de aquellas se efectua
cuando se convienen indeterminaciones sobre datos esenciales que afectan a las facul-
tades de inmediato uso material que las servidumbres confieren, con la consiguiente
vinculacion, sin limites temporales de la propiedad en una extensién superior a la exi-
gida por la causa que justifica la existencia de la servidumbre. También ha reconocido
esta Direccion General, la evidente dificultad que en ocasiones plantea la descripcidn
de ciertas servidumbres y su mas facil expresién grafica en un plano, concluyendo que
se ha de permitir que en la inscripcidon a practicar se recojan los elementos esenciales
del derecho y la misma se complemente en cuanto a los detalles a través de un plano
cuya copia se archive en el Registro y al que se remita el asiento.

III.A.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Madrid n° 33.
SUSTITUCION VULGAR: LLAMAMIENTO A LOS DESCENDIENTES.

Al renunciar los descendientes de primer grado llamados como sustitutos vul-
gares, se entienden Ilamado por via de la sustitucién los del siguiente grado.

La vocacidén como llamamiento de los herederos constituye, por tanto, en pri-
mer lugar, la base de la delacién como ofrecimiento al heredero efectivo, de entre los
llamados, para que acepte o repudie la herencia; vy, si los herederos son varios, se ulti-
ma la adjudicacidn de los bienes relictos en la fase de particion, de la que la vocacion es
también su presupuesto esencial. En la categoria de las clases de vocacion, que son la
testamentaria, la contractual, la legal o intestada, se distingue entre la vocacion directa
u ordinaria y la vocacion subsidiaria, en que el llamamiento se produce en defecto de
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otra vocacion que ocupaba el primer lugar; y, al propio tiempo, pueden existir sucesi-
vas vocaciones subsidiarias, que dependen de otra anterior. En todos los supuestos de
vocacion subsidiaria o sucesiva que dependen de la existencia o no de hijos o descen-
dientes, resulta fundamental acreditar la ineficacia del llamamiento anterior porque
esa ineficacia es la que determina correlativamente la eficacia de la correspondiente
vocacion subsidiaria o sucesiva.

En el testamento que sirve de titulo a la adjudicacion hereditaria objeto de la
escritura calificada se ordena la sustitucién vulgar de los instituidos sin expresion de
casos, por lo que comprende tanto los de premoriencia como los de incapacidad y re-
nuncia, de modo que no cabe sino aplicar el parrafo segundo del articulo 774 del Cédigo
Civil. Ocurre que la vocacion subsidiaria ordenada por el testador tiene efectividad res-
pecto de los descendientes de primer grado del instituido por haber premuero éste a
dicho causante y lo que se debate en este expediente es si, al haber renunciado los dos
hijos del instituido, deben ser llamados como sustitutos los descendientes de primer
grado de los renunciantes —como sostiene el Registrador—, si existen, o debe enten-
derse que la porcidon de los renunciantes queda vacante y debe acrecer a los restantes
instituidos que aceptan la herencia —como sostiene la recurrente-.

Ha de concluirse que dicha renuncia de los sustitutos debe tener en el presen-
te caso la misma consecuencia que habria tenido la renuncia del instituido (padre de
los renunciantes, premuerto), es decir la entrada en juego de la vocacion subsidiaria de
la sustitucidn vulgar -y no el acrecimiento-, pues la vocacion y la correlativa sucesidn
que, por premoriencia, no tuvo efectividad en el instituido alcanza a los sustitutos
descendientes de primer grado en las mismas condiciones ordenadas por el testador
respecto del instituido, de modo que no queda ineficaz el lamamiento subsidiario a los
descendientes de ulterior grado del mismo si lo que ocurre no es la premoriencia de
esos sustitutos de primer grado sino la renuncia de éstos a la herencia.

III.A.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Sevilla n° 8.
SUSTITUCION VULGAR: LLAMAMIENTO A LOS DESCENDIENTES.

Habiendo renunciado los descendientes de primer grado llamados como sus-
titutos vulgares, se entienden llamado por via de la sustitucion los del siguiente grado.

La vocacién como llamamiento de los herederos constituye, por tanto, en pri-
mer lugar, la base de la delacién como ofrecimiento al heredero efectivo, de entre los
llamados, para que acepte o repudie la herencia; vy, si los herederos son varios, se ulti-
ma la adjudicacion de los bienes relictos en la fase de particion, de la que la vocacion es

también su presupuesto esencial. En la categoria de las clases de vocacion, que son la
testamentaria, la contractual, la legal o intestada, se distingue entre la vocacién directa
u ordinaria y la vocacion subsidiaria, en que el llamamiento se produce en defecto de
otra vocacién que ocupaba el primer lugar; vy, al propio tiempo, pueden existir suce-
sivas vocaciones subsidiarias, que dependen de otra anterior. En todos los supuestos
de vocacion subsidiaria o sucesiva que dependen de la existencia o no de hijos o des-
cendientes, resulta fundamental acreditar la ineficacia del lamamiento anterior porque
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esa ineficacia es la que determina correlativamente la eficacia de la correspondiente
vocacién subsidiaria o sucesiva.

En el testamento que sirve de titulo a la adjudicacion hereditaria objeto de la
escritura calificada se ordena la sustitucidn vulgar de los instituidos sin expresion de
casos, por lo que comprende tanto los de premoriencia como los de incapacidad y re-
nuncia, de modo que no cabe sino aplicar el parrafo segundo del articulo 774 del Cddigo
Civil. Ocurre que la vocacion subsidiaria ordenada por el testador tiene efectividad res-
pecto de los descendientes de primer grado del instituido por haber premuero éste a
dicho causante y lo que se debate en este expediente es si, al haber renunciado los dos
hijos del instituido, deben ser llamados como sustitutos los descendientes de primer
grado de los renunciantes —como sostiene el Registrador—, si existen, o debe enten-
derse que la porcion de los renunciantes queda vacante y debe acrecer a los restantes
instituidos que aceptan la herencia —como sostiene la recurrente-.

Ha de concluirse que dicha renuncia de los sustitutos debe tener en el presen-
te caso la misma consecuencia que habria tenido la renuncia del instituido (padre de
los renunciantes, premuerto), es decir la entrada en juego de la vocacidn subsidiaria de
la sustitucién vulgar -y no el acrecimiento-, pues la vocacion y la correlativa sucesién
que, por premoriencia, no tuvo efectividad en el instituido alcanza a los sustitutos
descendientes de primer grado en las mismas condiciones ordenadas por el testador
respecto del instituido, de modo que no queda ineficaz el lamamiento subsidiario a los
descendientes de ulterior grado del mismo si lo que ocurre no es la premoriencia de
esos sustitutos de primer grado sino la renuncia de éstos a la herencia.

III.A.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Guadalajara n° 3.

DOCUMENTO EXTRANJERO: JUICIO DE EQUIVALENCIA. BIENES
PRIVATIVOS: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

Se recuerdan los requisitos que se aplican a los documentos extranjeros para
su utilizacién en el ambito notarial y registral.

El punto esencial en la resolucion del recurso se refiere a la aceptacion en
Espafia de una determinada forma (documento notarial formalizado en Republica Do-
minicana) respecto de una renuncia y confesién de privatividad para acreditarlas al
notario espafiol autorizante del negocio sujeto al Derecho espafol en cuanto afectan
a un bien inmueble (articulo 10.1 del Cddigo Civil). Conforme a la ley que regula la
obligacién principal (articulos 3 del Reglamento (CE) n o0 593/2008 y 10.1 y 10.11 del
Codigo Civil), no cabe duda de que los documentos publicos extranjeros, si son equi-
valentes, formal y sustancialmente o susceptibles de ser adecuados al ordenamiento
espafol, producen en Espafa el efecto requerido conforme al Derecho espafiol y para
su inscripcidén en el Registro de la Propiedad.

La regla de la equivalencia de funciones excluye los documentos generados
en aquellos sistemas en los cuales la intervencién de los mismos, aun cualificada, corre
a cargo de quienes no tienen encomendada la funcion fedataria sin que sea posible en
tales supuestos su adecuacién mediante la actuacion del notario espafol (articulo 57 de
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la Ley 29/2015, de 30 de junio, de cooperacidn juridica internacional en materia civil).
En cambio, la misma regla conduce a admitir, principalmente, aquellos documentos en
los que haya intervenido el titular de una funcién publica, nombrado por el Estado para
conferir autenticidad a los actos y negocios juridicos en ellos contenidos, a la que esen-
cialmente responden aquellos documentos formalizados de acuerdo con los principios
del notariado de tipo latino-germanico.

Desde la perspectiva formal, la legalizacién, la apostilla en su caso, o la
excepcion de ambos, constituyen un requisito para que el documento autorizado ante
funcionario extranjero pueda ser reconocido como auténtico en el ambito nacional.
Sin embargo, ello no obsta para que la actuacion de la autoridad a la que se refiere la
apostilla deba ser valorada de acuerdo con el principio de equivalencia de funciones que
informa el ordenamiento espafnol en esta materia. Si tales indicaciones respecto del do-
cumento extranjero constan en la escritura otorgada, de modo que contenga un juicio
notarial sobre dicha equivalencia, sera inscribible en el Registro de la Propiedad el acto
dispositivo formalizado en aquella escritura. Y, como también ha reiterado este Centro
Directivo, en el supuesto de que el registrador disintiera de la equivalencia declarada
por el notario debera motivarlo expresa y adecuadamente.

En el caso concreto de este expediente no se expresa por el notario ninguna
precision ni juicio sobre la valoracion formal del documento con el que se pretende
acreditar el caracter privativo de la adquisicién. Como ha reiterado este Centro Directi-
vo, el documento extranjero sélo es equivalente al documento espafiol si concurren en
su otorgamiento aquellos elementos estructurales que dan fuerza al documento publico
espanol: que sea autorizado por quien tenga atribuida en su pais la competencia de
otorgar fe publica y que el autorizante de fe, garantice, la identificacion del otorgante
asi como su capacidad para el acto o negocio que contenga. La declaracién de que la
autoridad extranjera actua en términos equivalente al notario espafiol puede ser lleva-
da a cabo en el mismo instrumento publico o mediante la aportacién de documentacion
complementaria, ya sea expedida por notario espafiol o extranjero, ya por otro fun-
cionario con competencia al respecto o incluso por la aportacion de otros medios de
prueba.

El primer defecto consiste en que la compradora comparece en la escritura
como casada, aunque luego se matiza que esta en tramite de separacion judicial; y la
sentencia de divorcio que se acompafia es de fecha posterior, por lo que -segun afirma
el registrador- «la adquisicién ha de ser para la comunidad de bienes (articulo 1.347.3
del Cddigo Civil)». Debe ser confirmado este primer defecto, con la salvedad antes indi-
cada respecto de la falta de expresion del régimen econdmico-matrimonial y en relaciéon
con la cita de un precepto legal aplicable a la sociedad de gananciales en el Derecho
espanol.

El segundo de los defectos consiste en que la manifestacién de que la
adquisicidn es privativa con base en el documento de renuncia no puede tenerse en
cuenta ya que trata de un documento privado, no publico, con firmas legitimadas no-
tarialmente, y dicho documento de renuncia no es admisible en la legislacién espafola,
ya que para que los conyuges pacten que a partir de cierto momento las adquisiciones
hechas por un conyuge sean privativas lo procedente serian unas capitulaciones matri-
moniales pactando otro régimen como Unico (separacion de bienes) o una confesion de
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privatividad para un caso concreto.

III.A.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Villafranca del Penedes.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Se sefiala que el hecho de que una finca proceda de reparcelacion no impide
la tramitacion de un procedimiento del 199 LH.

Aungue la finca proceda de una reparcelacion, debe admitirse la rectificacién,
sin cumplir las exigencias procedimentales de este procedimiento administrativo, cuan-
do no exista duda alguna de correspondencia de la finca inscrita con la que figura en
la certificacidon catastral aportada para acreditar tal rectificacién. La negativa del regis-
trador no puede basarse Unicamente en la procedencia de la finca de un proyecto de
reparcelacion anterior al Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, época en la cual no se
exigia, para la inscripcidén del proyecto en el Registro de la Propiedad, la aportacion de
los planos correspondientes; por lo que, concluye, mientras no exista un pronuncia-
miento expreso de que con la inscripcion ahora pretendida se altera la geometria de la
finca tal como como ésta quedod delimitada en la reparcelacion, lo procedente es dar
inicio al procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, que garantiza los intere-
ses de terceros afectados, como ha ocurrido en el presente caso.

La registracidon de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcién de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se altera
la realidad fisica exterior que se acota con la descripcidn registral, esto es, que la super-
ficie 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 invasion de fincas co-
lindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria).
El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir
motivadamente 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 nota de calificacion no contiene la fundamentacién
necesaria relativa a las dudas de identidad, basandose solamente en la oposicion del
colindante.
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III.A.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2022).

Registro de L'Hospitalet de Llobregat n° 1.
HIPOTECA: FONDOS DE TITULACION HIPOTECARIA.

Se reitera la doctrina de la Resolucién de 12 de junio de 2020 sobre la inscrip-
cion de la transmisidén de carteras a los fondos de titulacion.

Como ya sefalara la Resolucién de este Centro Directivo de 12 de junio de
2020, la transmisién de la cartera hipotecaria a los fondos de titulizacién no necesita
de inscripcién registral puesto que los articulos 17 y 22 de la Ley 5/2015, de 27 de
abril, que regula la transmisién de activos (participaciones hipotecarias o certificados
de transmisidén de hipoteca, entre otros) a los fondos de titulizacion, no la exigen.
Pero, hoy en dia, nada impide su inscripcion, aunque la cesion sea en favor de fondos
de titulizacién sin personalidad juridica, ya que segun el articulo 16.3 de la citada Ley
5/2015, «se podra inscribir en el Registro de la Propiedad el dominio y los demas dere-
chos reales sobre los bienes inmuebles pertenecientes a los fondos de titulizacidon». La
propia registradora asume esta interpretacién, por lo que el recurso debe ser estimado
en este punto al carecer ya de objeto.

III.A.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Villarcayo.

ANQTACIéN PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD Y NOTA DE EXPEDI-
CION DE CERTIFICACION DE CARGAS.

Se reitera la doctrina sobre la caducidad de las anotaciones de embargo cuan-
do consta nota marginal de expedicidon de certificacion de cargas.

Caducada la anotacién, no es posible obtener el trasvase de prioridad en de-
trimento de los asientos posteriores, debiendo el registrador denegar la inscripcién del
mandamiento en que dicha cancelacién se pretenda. El articulo 175 del Reglamento
Hipotecario prevé la posibilidad de cancelacién, como consecuencia de la ejecucién del
embargo trabado, si bien dicha virtualidad cancelatoria solo surte sus efectos mientras
dicha anotacién conste vigente (vid. Resolucion de la Direccidon General de los Registros
y del Notariado de 28 de octubre de 2010 y articulo 674 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil). Aunque a la fecha de adjudicacion estuviese vigente la anotacién, la resolucién
judicial no implica prérroga del plazo de vigencia de la anotacion y debe estarse a la
fecha de su presentacion en el Registro de la Propiedad, segun resulta de los preceptos
citados en los precedentes vistos. En ningln caso, pueden contarse los efectos deriva-
dos del principio de prioridad registral, desde la fecha de los documentos, sino desde
la de su presentacion en el Registro de la Propiedad (articulos 24 y 32 de la Ley Hipo-
tecaria).

También se habia pronunciado esta Direccidn General sobre los efectos que en
cuanto a la duracion y vigencia de la anotacidon de embargo tiene la nota marginal de
expedicidon de la certificacion de dominio y cargas prevista en el articulo 656 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil. Sin embargo, la reciente Sentencia numero 237/2021, de 4 de
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mayo, del Pleno de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, ha fijado la posicién juris-
prudencial definitiva en esta materia, modificando en parte el criterio de las anteriores
sentencias, y recogiendo argumentos de esta Direccion General en aras de la seguridad
juridica. En conclusién, el Tribunal Supremo -acogiendo alguna de las preocupaciones
manifestadas en la doctrina de este Centro Directivo— ha matizado su doctrina conte-
nida en la Sentencia niumero 427/2017, de 7 de julio, en cuanto que la emisién de la
certificacién de cargas y la extensién de la nota marginal mas que «causar estado»
definitivo, constituyen una prérroga temporal, de cuatro afos, a la anotacién preven-
tiva de embargo, de forma que durante este periodo podra hacerse valer el efecto de
cancelacién de cargas posteriores del eventual decreto de adjudicacién dictado en esa
ejecucion.

Por lo que debemos mantener la doctrina tradicional a que se refieren los an-
teriores fundamentos de Derecho, si bien entendiendo que la emision de la certificacion
de cargas y la extensién de la nota marginal de expedicion de certificacion constituyen
una prérroga temporal, de cuatro afos, de la anotacion preventiva de embargo, de
forma que durante este periodo podra hacerse valer el efecto de cancelacion de cargas
posteriores del eventual decreto de adjudicacion dictado en esa ejecucion. Por lo que
resultara procedente la cancelacién por caducidad de la anotacion preventiva de em-
bargo, cuando haya sido solicitada y emitida certificacion de cargas en el procedimiento
de ejecucién, mientras no transcurra el plazo de cuatro afios desde esta ultima fecha.

En el caso que ahora es objeto de analisis, a la vista de las anteriores con-
sideraciones, no cabe sino desestimar el recurso y confirmar la calificacion impugna-
da. La anotacion de embargo causada a resultas del procedimiento de ejecucién se
practicé el 10 de diciembre de 2015. La nota marginal expresiva de haberse expedido
la certificacion de cargas es de fecha 15 de abril de 2016, mientras que el decreto de
adjudicacion y el mandamiento de cancelacién de cargas se presentaron en el Registro
el 7 de octubre de 2021.

III.A.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE FEBRERO DE 2022. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Torrevieja n° 3.

DERECHO FORAL VASCO: ESPECIFICACION DEL NOMBRE DEL Cé,NYUGE
Y DEL REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL EN UNA ADQUISICION POR
HERENCIA.

Tratdandose de una herencia en la que el heredero es de vecindad vasca se
plantea la necesidad de consignar el nombre y apellidos del conyuge y su régimen ma-
trimonial, teniendo en cuenta el sistema del régimen de comunicacion foral.

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, conforme a
los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al consignar-
se los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcidn 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 fun-
damentos juridicos en los que se basa dicha calificacidon. En este caso, el recurrente ha
podido conocer las razones impeditivas de la inscripcién expresadas por el registrador
y ha podido alegar lo que a su derecho convenga.
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Tratandose de personas casadas, la titularidad registral de los bienes queda
afectada por el régimen legal o convencional aplicable a los efectos patrimoniales del
matrimonio, de modo que dicho régimen influye sobre el poder de disposicién que cada
conyuge ostenta respecto de los bienes integrantes del patrimonio, bien sea privativo
de alguno de ellos o comun. Es cierto que este Centro Directivo, en sus Resoluciones de
27 de abril de 1999 y 16 de julio de 2009, ambas reiteradas por las de 5 de marzo de
2020 y 21 de septiembre de 2021 (asi como la mas reciente de 2 de febrero de 2022),
ha afirmado que, en via de principios, en la escritura de adjudicacion de herencia acep-
tada pura y simplemente, siendo el heredero casado, no es necesario expresar el nom-
bre de su cdényuge y su régimen econdmico-matrimonial.

En el presente supuesto, en el que la escritura de herencia se otorgd en Madrid
y los bienes adquiridos por los herederos se inscribieron sin indicar su caracter priva-
tivo, y dado que consta la vecindad civil vasca, debe expresarse el régimen econémico
del matrimonio, toda vez que si éste es el de comunicacién foral es indudable que,
como antes ha quedado expuesto, la venta afecta a los derechos de la sociedad conyu-
gal. Por lo demas, la conclusidon no cambiaria si se hubiera hecho constar en el Registro
de la Propiedad el caracter privativo de la adquisicién (como figura en la nota registral
informativa a que se refiere la escritura calificada), toda vez que, de estar sujeto el
heredero al régimen de comunicacién foral, para la validez de la venta de dicho bien
también seria necesario el consentimiento del consorte, conforme al articulo 135 de la
Ley 5/2015, de 25 de junio, de Derecho Civil Vasco, antes transcrito.

III.A.15. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 01 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 24 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Valencia n° 9.
PROCEDIMIENTO ART. 201.1 LH: REQUISITOS.

Se analiza el alcance de la calificacién del registrador tanto respecto de la
certificacion inicial como del acta final, la forma de hacer las notificaciones, las dudas
sobre la identidad de la finca y la aplicacién en el caso de fincas divididas en propiedad
horizontal.

Como declararon las Resoluciones de 27 de octubre de 2017 y 17 de octubre
y 4 de diciembre de 2019, el registrador ha de expresar en la certificacion inicial las
dudas que puedan impedir la inscripcion al término del procedimiento, precisamente,
para que las mismas puedan ser resueltas en la tramitacién del expediente. Es decir,
el registrador al expedir la certificacion inicial en el expediente del articulo 201.1 de
la Ley Hipotecaria, emite una primera calificacidon. Si no expresa ninguna duda, o lo
hace de forma genérica y condicionada, como en el presente caso, no se paraliza la
continuacién del expediente. Y, si no expresa dudas en el momento inicial, no puede ha-
cerlo una vez concluida la tramitacion del expediente, a menos que de dicha tramitacion
resulte un cambio en las circunstancias o datos que tuvo a la vista al tiempo de expedir
la certificacion. Pero, como declaré la Resolucion de 30 de julio de 2021 esta doctrina
reiterada se matiza cuando la certificacidn inicial del expediente ha sido expedida por
registradora distinta de la que ahora califica el acta que pone fin al expediente, como en
el presente caso. Por tanto, en el presente caso, la registradora que califica el acta final
no puede sufrir la imprecisidon con la que se expidid la certificacidn inicial, pues siendo
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este un primer momento de la calificacion, esta no fue realizada por ella por lo que no
le puede vincular, dada la independencia de su calificacion.

La registracidon de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcién de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se altera
la realidad fisica exterior que se acota con la descripcidn registral, esto es, que la super-
ficie 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 invasion de fincas co-
lindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria).
El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir
motivadamente 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. Estan debidamente acreditadas y justificadas las dudas en la identidad
de la finca expresadas por la registradora.

La notificacién a colindantes debe efectuarse «en la forma prevenida en esta
Ley», remision que debe entenderse a la prevista en el Titulo VI de la Ley Hipoteca-
ria, concretamente al articulo 199, que dispone que «la notificacién se hara de forma
personal. En el caso de que alguno de los interesados fuera desconocido, se ignore el
lugar de la notificacién o, tras dos intentos, no fuera efectiva la notificacién, se hara
mediante edicto insertado en el “Boletin Oficial del Estado”, sin perjuicio de utilizar, en
todo caso, el sistema de alertas previsto en la regla séptima del articulo 203». También
dispone el articulo 199: «Cuando las fincas colindantes estén divididas en régimen de
propiedad horizontal, la notificacién se realizara al representante de la comunidad de
propietarios». Y a la disposicion adicional segunda de la Ley 13/2015, de 24 de junio,
al disponer que «los anuncios y edictos que los Registradores de la Propiedad, Mercan-
tiles y de Bienes Muebles, asi como los Notarios, deban publicar en el “Boletin Oficial
del Estado” con caracter supletorio cuando, en los procedimientos en los que interven-
gan por razén de su cargo, los interesados sean desconocidos, se ignore el lugar de la
notificacion o, tras dos intentos, hubiera resultado infructuosa la notificacién personal,
tendran el tratamiento previsto en la disposicidon adicional vigésimo primera de la Ley
30/1992, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun».

De las normas citadas resulta que, siendo conocido el interesado, previamen-
te a la notificacion edictal, es preceptivo intentar por dos veces la notificacion personal,
salvo que nos encontremos ante un caso en el que se ignore el lugar de la notificacion.
A diferencia de la publicacidn genérica en el «Boletin Oficial del Estado», que impo-
ne el apartado quinto del parrafo primero del articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria, la
notificacion a los colindantes debe ser personal, y no pudiendo ser personal, debe ser
edictal, pero nominal.

El articulo 201.1.e) de la Ley Hipotecaria dispone: «No podra tramitarse el

NUM. 216 - MARZO - JUNIO 2022 - BOLETIN SERC | 38



III. RDGSJFP en materia Civil e Hjpotecaria

expediente regulado en los apartados anteriores para la rectificacién descriptiva de edi-
ficaciones, fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en régimen de divisidon
horizontal o fincas resultantes de expediente administrativo de reorganizacién de la
propiedad, expropiacion o deslinde. En tales casos, sera necesaria la rectificacion del
titulo original o la previa tramitacion del procedimiento administrativo correspondien-
te». En el presente caso, se solicita no solo la rectificacion de la superficie de la finca
matriz, sino también la de cada uno de los elementos privativos en que se divide, pues
pasan a tener 75 y 67 metros cuadrados respectivamente, sin que se contenga en el
acta la nueva descripcidén de los mismos. No alterandose la descripcién registral de los
elementos privativos, mas que en cuanto a su superficie, que consideran los promoto-
res que fue la que debid constar al declararse la obra nueva, que ocupa totalmente el
solar, el recurso debe ser admitido y el defecto retirado en cuanto al tercero de los de-
fectos, por estar acreditada la descripcidn resultante del acta, coincidente con la regis-
tral, salvo el dato de la superficie y acreditada la antigliedad inicial con la certificacion
catastral descriptiva y grafica.

III.A.16. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 01 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 24 DE MARZO
DE 2022).

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

Se entienden justificadas las dudas que aduce el registrador para no inscribir
la base grafica y rectificar la cabida de una finca registral.

Se ha de recordar la doctrina reiterada de la Direccién General de los Regis-
tros y del Notariado, en Resoluciones como la de 6 de mayo de 2016, reiterada por
otras posteriores, como la de 22 de junio de 2021, de este Centro Directivo, por la cual,
el reflejo registral de la referencia catastral de una finca en ningln caso puede equi-
pararse a la coordinacion grafica a que se refiere el articulo 10 de la Ley Hipotecaria,
ni supone la inscripcién de la representacion grafica ni la rectificacién de la descripcién
registral de la finca (articulo 9.b), parrafo segundo, de la Ley Hipotecaria). Para ello
seria necesario que se solicite inscribir la representaciéon grafica y se tramite el proce-
dimiento correspondiente (articulos 9.b) y 199 de la Ley Hipotecaria). Esa es la razon
por la cual el exceso de cabida se suspendié por dos registradores anteriores al ahora
calificante, cuyas decisiones no fueron recurridas o revocadas.

La registracidon de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcién de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se altera
la realidad fisica exterior que se acota con la descripcidn registral, esto es, que la super-
ficie 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 co-
lindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria).
El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir
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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 calificacion contiene la fundamentacidon necesaria
relativa a las dudas de identidad, basadas en la oposicidon del colindante que presen-
ta informe técnico que alega alteracién del trazado de un lindero, por una inexactitud
catastral, el cual no reconoce la recurrente que afirma que solo se ha modificado el
Catastro por el lindero este.

III.A.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 24 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Torrelavega n° 2,
DONACION CON CARGA MODAL: CANCELACION DEL MODO.

Se considera que no puede cancelarse una carga modal impuesta por via de
donacidn a través de o establecido en el art. 210, regla octava de la LH.

La cancelacién no es sino el mecanismo ordinario de rectificar la inexactitud
registral producida por la extincion de un derecho que el Registro de la Propiedad sigue
publicando como existente y cuya extincién en cuanto a tercero no se produce sino
con esa cancelacién. Las cargas son aquellos derechos reales limitativos de otros que
imponen al titular del derecho gravado una obligacién de entregar bienes fungibles, ge-
neralmente metalico, al que lo sea del derecho limitante; mientras que los gravamenes
son todos los derechos reales limitativos cuyo contenido afecta directamente al disfrute
de la finca gravada, como ocurre con las servidumbres.

Como ya se ha apuntado, el actual articulo 210 de la Ley Hipotecaria, en la
redaccidon dada al mismo por la Ley 13/2015, desjudicializa el expediente de liberacién
de cargas y gravamenes, y otros expedientes como los de inmatriculacion y reanudacién
del tracto sucesivo interrumpido. Atribuye la competencia para su tramitacion, en el
caso de los expedientes de liberacion de cargas y gravamenes, a los registradores de
la propiedad, si bien, y a los efectos de este recurso (dada la via elegida por los recu-
rrentes), debe necesariamente ponerse el acento en la regla octava del vigente articulo
210, numero 1, de la Ley Hipotecaria. Por tanto, el objeto del expediente no es solo ob-
tener la extinciéon de derechos inscritos por prescripcién como ocurria en la legislacion
anterior, sino que también se aplica a la extincidon por caducidad y no uso de derechos
inscritos.

Pero para centrar el alcance de este parrafo tercero de la regla octava -citado
en la solicitud de cancelacién-, aquel se cifie a casos de propiedad dividida en los que se
atribuyen distintas facultades del dominio a diferentes personas sobre la totalidad de la
cosa; figuras juridicas, de naturaleza eminentemente perpetua que estan hoy en des-
uso; e incluso en la legislacion de algunas comunidades auténomas, con competencia
legislativa civil, se han dictado normas especificas para facilitar su cancelacion. Y dicha
regla octava en su parrafo tercero, en linea con estas normas autondmicas, facilita la
cancelacién.

Para analizar la viabilidad de la pretensién de los recurrentes, que equipa-
ran el derecho inscrito (modo, cuyo incumplimiento habilitaria la pretensién de ins-
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tar la revocacion por el donante o sus sucesores con efectos frente a terceros y cuya
cancelacién se solicita), a los censos y gravamenes similares, es de utilidad fijar la
naturaleza de aquel. Y lo primero que debe indicarse que las expresiones empleadas
en la escritura de donacion, en especial las que hacen referencia al evento de una po-
sible incautacion, responden a un momento histérico determinado; vy, sin duda alguna,
a la vista de la fundamentacion constitucional del derecho de propiedad, o en normas
vigentes como la Ley de Expropiacion Forzosa de 1954, aquellas han perdido la carga
semantica que entonces tenian, por lo que hay que poner atencién especial en el gra-
vamen modal que la donante impuso.

Muchas veces no es facil establecer una clara linea diferenciadora entre el
modo Yy la condicidn resolutoria en la donacion, y las Resoluciones de este Centro Di-
rectivo de 29 de abril y 16 de octubre de 1991 venian a reconocer una diferencia por
razon de sus efectos: la resolucién opera de forma automatica en caso de producirse
el evento resolutorio, de suerte que ya no cabe una prdérroga del plazo para su cum-
plimiento, en tanto que el incumplimiento del modo atribuye una facultad al donante,
la de revocar la donacién conforme al citado articulo 647, que mientras no se ejerza
mantiene la subsistencia de aquélla y que, del mismo modo que es facultativo su ejerci-
cio, voluntaria es la renuncia a la misma o la concesién de un nuevo plazo o modalidad
para su cumplimiento. Esa diferencia en cuanto al modo de actuar viene determinada
en gran medida por la naturaleza del elemento o circunstancia en que puede consistir
el evento condicionante o el modo.

No puede ignorarse el problema de las cargas modales impuestas muchos
anos atras y que quizas en la actualidad sean imposibles de cumplir, o quepa consi-
derar que ya han cumplido su cometido, cuestion que ha generado no poca litigiosi-
dad, debiendo anticiparse que el Tribunal Supremo se ha mostrado favorable a admitir
un caracter potencialmente perpetuo del modo, tanto en los pronunciamientos civiles
como en los contencioso-administrativos. Es por tanto cuestion capital en la materia
la relativa al dilema sobre el caracter perpetuo o temporal del modo impuesto por el
donante en una donacidn; esto es, si la posibilidad de revocar la donacién modal por
incumplimiento del modo, reconocida en el articulo 647 del Cdédigo Civil, tiene caracter
perpetuo, pudiendo el donante (o, en su caso, los herederos del donante) ejercitar la
acciéon de revocacion siempre que el modo se incumpla, con independencia del tiempo
transcurrido desde el establecimiento del mismo; o si, por el contrario, transcurrido
un determinado plazo cumpliéndose el modo (la carga o la afeccidon del bien al destino
que establecio el donante), debe entenderse que aquél se ha cumplido y consumado
y, por tanto, el donante no puede instar la revocacién de la donacién, aunque se «in-
cumpla» el modo. Y sobre esto debe tenerse en cuenta que: a) el Cédigo Civil guarda
absoluto silencio sobre la cuestién; b) la doctrina no ha prestado especial atencién a
dicha cuestion, y c) si bien es cierto que las Resoluciones judiciales no se pronuncian
expresamente sobre esta cuestidn, el analisis de la jurisprudencia civil permite llegar a
la conclusién de que la mayoria de las sentencias dictadas por los tribunales del orden
jurisdiccional civil (entre otras, las Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Primera, de
11 de marzo de 1988 y 20 de julio de 2007, asi como la sentencia de la Audiencia Pro-
vincial de Girona de 2 de febrero de 1994), acogen la tesis de que el modo impuesto
por el donante en una donacién puede tener caracter perpetuo.

En lo concerniente a la cuestidn del supuesto caracter personalisimo de la
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accion de revocacion de la donacién por incumplimiento del modo y su intransmisi-
bilidad a los herederos del donante, la Sala Primera del Tribunal Supremo considera
que la citada accion es transmisible «mortis causa», pues «ningun precepto dispone lo
contrario; pero si el donante no la quiso ejercitar, no pueden tampoco hacerlo sus here-
deros». Y respecto del plazo de ejercicio de la accion de revocacion de la donacién por
incumplimiento del modo, hay que recordar que el Cédigo Civil guarda silencio sobre
dicha cuestidn, si bien la Sala Primera del Tribunal Supremo, a pesar de la ausencia de
regulacion legal sobre la materia, mantiene, de forma practicamente unanime (entre
otras, las Sentencias de 11 de marzo de 1988, 23 de noviembre de 2004 y 20 de julio
de 2007), que el ejercicio de la accién de revocacion por incumplimiento del modo esta
sometido a un plazo de caducidad. Sin embargo, la jurisprudencia civil esta dividida
sobre si se trata de un plazo de caducidad de un ano o de cuatro anos.

Lo cierto es que la pretension de los recurrentes se basa en la pretendida
aplicacion al caso del parrafo tercero de la regla octava del articulo 210, nimero 1, de
la Ley Hipotecaria; algo que ha de rechazarse de plano, pues considerar el supuesto
de revocabilidad (ejercitando la correspondiente accion) de una donacion por incumpli-
miento del modo impuesto en ella, una carga asimilable a los censos y demas derechos
gue menciona, no tiene amparo ni fundamento alguno, toda vez que tales figuras son
derechos reales inmobiliarios con la caracteristica de perpetuidad (articulo 1608 Cddigo
Civil) o por tiempo indefinido, si bien son redimibles a voluntad del censatario (articulo
1608 Codigo Civil). Por tanto, y aparte el rechazo antes expresado de la pretension de
los recurrentes basada en el articulo 210 de la Ley Hipotecaria, también carece de base
su pretension de derivar la cancelacion al ambito del articulo 82, parrafo quinto, de la
Ley Hipotecaria, pues no se da la mas minima similitud entre el caso del presente re-
curso y los previstos en dicho precepto.

III.A.18. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 02 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 24 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Astorga.
HERENCIA: PROCEDIMIENTO DE DIVISION JUDICIAL DE HERENCIA.

Es admisible como titulo inscribible el testimonio de la sentencia firme que
apruba el cuaderno particional inicialmente propuesto tras desestimar la oposicidon de
una de las partes.

La firmeza no se predica del testimonio sino de la resolucién judicial que repro-
duce. El procedimiento especial de divisidn de herencia tiene por objeto llevar a cabo la
particién cuando, a falta de la llevada a cabo por el testador o por el contador-partidor
designado testamentariamente, no existe acuerdo entre los llamados a la sucesion so-
bre la forma de realizarla o sobre la solicitud de designacién de un contador-partidor
dativo (articulo 782.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). La especialidad del procedi-
miento reside tanto en lo limitado de su objeto, como en sus particulares tramites como
en la ausencia de efecto de cosa juzgada, aun cuando devenga en contencioso. Tras la
reforma procesal del 2000, se trata de un verdadero proceso declarativo situado en la
orbita de la jurisdiccién contenciosa, distinto del de naturaleza voluntaria del juicio de
testamentaria de la Ley de Enjuiciamiento anterior de 1881. En el ambito del proceso,
si las partes no consienten en la particidn propuesta por el contador partidor designado,
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el procedimiento se transforma en contencioso siguiéndose por los tramites del juicio
verbal.

Conforme a los articulos 3 y 14 de la Ley Hipotecaria y 80 del Reglamento
Hipotecario, uno de los titulos aptos para la inscripcidon de las particiones sera, en su
caso, la pertinente «resolucion judicial firme en que se determina las adjudicaciones
efectuadas a cada interesado».

En el supuesto de este expediente ha habido oposicidn de uno de los interesa-
dos, por lo tanto, no procede el decreto de aprobacion de las operaciones particionales
al no haber conformidad. El conflicto se resuelve, mediante sentencia firme que pone fin
a los tramites del preceptivo juicio verbal, en cuyo fallo consta lo siguiente: «Se deses-
tima la oposicién formulada por la representacion procesal de D.a M. P. G., a las opera-
ciones divisorias que obran cuaderno particional efectuado por la Contadora Partidora,
en cuanto a los rendimientos agricolas posteriores al afio 2013/14, que se mantiene en
su totalidad, condenando al pago de las costas procesales causadas a dicha parte». Por
lo tanto, al desestimarse la oposicidn, se mantienen las operaciones divisorias efectua-
das en el cuaderno particional. Y este cuaderno asi mismo se acompafia debidamente
testimoniado. En consecuencia, segun lo sefialado en los anteriores fundamentos, nada
obsta a la inscripcidn de los testimonios presentados.

III.A.19. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 24 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Estepona n° 2.

NUMERO DE IDENTIFICACION FISCAL: CASOS CON DIFCULTAD PARA OBE-
TENERLO.

Se recuerda la importancia del cumplimiento de la obligaciéon de consignar el
NIF o el NIE y la solucién para casos especiales.

Todas estas normas que imponen la consignacién del nimero de identificacidon
fiscal de los comparecientes y de sus representados en el otorgamiento de las escri-
turas publicas que tengan por objeto determinados actos y contratos sobre bienes in-
muebles, o a cualesquiera otros con trascendencia tributaria, han de ser interpretadas
atendiendo a su espiritu y finalidad (articulo 3.1 del Cddigo Civil).

Analizando las concretas circunstancias del presente expediente, son he-
chos relevantes que se trata de un vendedor extranjero, declarado en rebeldia, cuya
declaracion de voluntad ha sido suplida por la autoridad judicial. Resulta, ademas, que
no consta en el archivo tabular el N.I.E. asignado al mismo debido a su falta de exigencia
en el momento de la adquisicién. Se trata, por tanto, de determinar la obligatoriedad de
aportaciéon del mismo por la parte compradora sin la pertinente solicitud por parte del
vendedor. Es criterio de este Centro Directivo que debiera ser estimada la presentacién
del solicitante que ha agotado los medios previstos para el cumplimiento de la norma,
pudiendo dar cumplimiento a la legitima pretensidon de obtener su inscripcién dominical
y, por ende, la salvaguarda que la misma produce. Sin embargo, en el presente caso,
el recurso no puede prosperar, ya que es posible dar cumplimiento a la obligacién legal
por medio delo previsto en el articulo 20, en sus parrafos segundo y tercero, del Real
Decreto 1065/2007, de 27 de julio.
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III.A.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 24 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Nules n° 1.

DERECHO DE HABITACION: NO CABE SOBRE LA MITAD INDIVISA DE LA
VIVIENDA.

Se mantiene el criterio de la Dg sobre la imposibilidad de que el derecho de
habitacién recaiga sobre la mitad indvisa de la vivienda.

Siendo los derechos de uso y habitacion derechos reales en cosa ajena, son
perfectamente compatibles con la existencia de un derecho de dominio en otra perso-
na, al cual limitan. Esto significa que, para cualquier constitucidon de este derecho real
sobre cosa ajena, es necesario el consentimiento del titular o titulares de la misma,
porque supone un acto de disposicién (articulo 397 del Cédigo Civil). En el supuesto
concreto, concurren todos los titulares en la adjudicacion de este derecho de uso vy
habitacion.

Asi, en principio, ninguna dificultad existe en la posibilidad de adquirir una
cuota indivisa del derecho de habitacién de una vivienda, lo cual, no obstante, planteara
todos los problemas comunes de cotitularidad sobre un derecho y el especifico deri-
vado de la detentacién posesoria que conlleva el derecho de habitacion. No cabe que
el derecho de habitacidén recaiga sobre la mitad indivisa de la vivienda, por cuanto el
derecho real de habitacién al serle consustancial la facultad de ocupar (fisicamente)
por su titular en una casa ajena las piezas necesarias para si y para las personas de su
familia, no es posible que recaiga sobre una mitad indivisa de la casa, lo cual no debe
confundirse con la posibilidad de que se le adjudique a la hija una mitad indivisa del
derecho de habitacién de la casa.

Pues bien, la Resolucién de 5 de octubre de 2015, fue recurrida ante los tri-
bunales de Justicia, mediante sentencia del Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de
Cordoba, de 2 de junio de 2016, y fue desestimada la demanda y confirmada la citada
Resolucidon. En la sentencia se pone de relieve que «no cabe que el derecho real de
habitacidn recaiga sobre la mitad indivisa de la vivienda, por cuanto el derecho real al
serle consustancial la facultad de ocupar (fisicamente) a su titular en una casa ajena las
piezas necesarias para si y para las personas de su familia, no es posible que recaiga
sobre una mitad indivisa de la casa».

III.A.21. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 03 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 24 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Madrid n° 36.
PROPIEDAD HORIZONTAL: DIVISION DE ELEMENTOS PRIVATIVOS.
Para dividir un elemento privativo, o se cuenta con el consentimiento de los

propietarios mediante el preceptivo acuerdo de junta, o debe haber una autorizacion a
tal efecto recogida en los estatutos.

En relacion con la primera cuestidon, es doctrina reiterada de este Centro Di-
rectivo (véase Resoluciones citadas en los «Vistos») que la divisidén o segregacién de los
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pisos 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. Ahora bien, el consentimiento que deben prestar a la divisién
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 Resolucidn
de 12 de febrero de 2016) ha admitido la validez de las clausulas por las que se permite
la divisidon, segregacion, agrupacidon o agregacion de elementos privativos sin necesi-
dad de consentimiento de la junta de propietarios. 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. Tras la reforma
operada por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidon, regeneracidon y renovacion
urbanas, este Centro Directivo ha afirmado que debe entenderse que con la nueva nor-
mativa existe el mismo fundamento para admitir la validez de este tipo de clausulas
estatutarias.

Por tanto, con la actual redaccion del articulo 10.3.b) de la Ley sobre pro-
piedad horizontal, y conforme al criterio sostenido por el Tribunal Supremo y por esta
Direccion General, para llevar a cabo la division de un departamento independiente
serd imprescindible contar con la previa aprobacion por las tres quintas partes del to-
tal de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas
de participacion, o bien, que presten su consentimiento interviniendo en la escritura,
ademas del propietario del elemento dividido, los propietarios de los restantes elemen-
tos del edificio, a menos que figure recogida en los estatutos de la propiedad horizon-
tal una clausula que autorice al propietario de dicho departamento para realizar esta
operacion sin el referido acuerdo de la comunidad.

III.A.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE
MARZO DE 2022).

Registro de Astorga.
HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISION.

Las personas que son llamadas a la herencia del transmitente como legatarios
genéricos es preciso que intervengan en la particion, aunque no sean ellos los llamados
como herederos al derecho de transmision.

En el afo 2013, ha sido el Tribunal Supremo el que ha zanjado en parte esta
discusion, en la Sentencia de 11 de septiembre, al sefialar que «(...) el denominado
derecho de transmision previsto en el articulo 1006 del Codigo Civil no constituye, en
ningun caso, una nueva delacidn hereditaria o fraccionamiento del ius delationis en
curso de la herencia del causante que subsistiendo como tal, inalterado en su esencia
y caracterizacion, transita o pasa al heredero trasmisario. No hay, por tanto, una doble
transmision sucesoria o sucesidén propiamente dicha en el ius delationis, sino un mero
efecto transmisivo del derecho o del poder de configuracién juridica como presupuesto
necesario para hacer efectiva la legitimacidon para aceptar o repudiar la herencia que ex
lege ostentan los herederos transmisarios; dentro de la unidad organica y funcional del
fendmeno sucesorio del causante de la herencia, de forma que aceptando la herencia
del heredero transmitente, y ejercitando el jus delationis integrado en la misma, los
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herederos transmisarios sucederan directamente al causante de la herencia y en otra
distinta sucesion al fallecido heredero transmitente». No obstante, mas que en la doble
transmisidon de bienes, que la sentencia del Pleno excluye, seria mejor profundizar en
que los transmisarios adquieren la herencia del primer causante porque son herederos
del transmitente y soélo en cuanto lo son y en la forma y proporcion en que lo son, para
lo cual es inevitable considerar en qué términos los ha llamado el transmitente por via
de testamento o la ley en caso de vocacion abintestato o forzosa, segun los supuestos.

Como ha afirmado el Alto Tribunal, lo que se transmite y lo que se adquiere en
virtud del articulo 1006 del Cddigo Civil no puede ser mas que el «ius delationis», que
si bien se ejercita de manera directa -sin pasar por la herencia del transmitente- sélo
puede referirse al acto de aceptar o repudiar la herencia del primer causante, pero no
deberia afectar a otras consecuencias mas alla de ello, maxime cuando ello podria de-
rivar en la vulneracién de una ley reguladora de nuestro derecho sucesorio (en el caso
de las legitimas) o, como sucede en el presente caso, contrariar la voluntad del testador
por la que grava a las herederas con un legado que tiene por objeto precisamente los
bienes que hubiera de heredar la transmitente del primer causante.

Sin que ello suponga una ruptura de la doctrina fijada por el Sentencia del
Tribunal Supremo de 11 de septiembre de 2013, que se limita a explicar que el «ius
delationis» no se fragmenta o se divide en dos sucesiones, y confirmada como tal di-
cha premisa, cualquier operacién tendente a la particién de la herencia a la que esté
llamado el transmitente debe ser otorgada por todos los interesados en su sucesion.
Seran los cotitulares de esta masa los que deban verificar estas operaciones, dentro de
los cuales deben tenerse en consideracion los designados como herederos y de forma
indudable sus legitimarios, ya hayan sido beneficiados como tales a titulo de herencia,
legado o donacion.

En definitiva, en este caso, una vez que las transmisarias emiten su voluntad
de aceptar la condicion de herederas del primer causante, el conjunto patrimonial acti-
vo y pasivo de dicho causante deberian recaer en la masa patrimonial del transmitente,
y, por ende, la particiéon de los bienes de la masa del transmitente debe cumplir con
las normas aplicables a su propia sucesién manifestada en su testamento, entre ellas
las relativas a los legados ordenados (cfr. articulo 858 del Cédigo Civil), de modo que,
por el objeto de tales legados, es imprescindible la intervencion de los legatarios en la
particion y adjudicacién de la herencia. Otra solucion seria claramente contraria a la
voluntad de la testadora.

III.A.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Torrijos.

RENUNCIA: SU DIFERENCIA CON EL DESISTIMIENTO. DOCUMENTOS JU-
DICIALES: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

Se hace una distincion entre la renuncia y el desistimiento de la acciéon y de
los diferentes efectos de una y otra figura.

La mayor parte de la doctrina y la jurisprudencia han definido la renuncia a la
accion o al derecho, como un acto unilateral del demandante por el que manifiesta que
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abandona su pretensién. La renuncia puede ser del derecho procesal de accion, en el
sentido de que la persona manifiesta su voluntad de abandonar definitivamente todo
interés por reclamar judicialmente contra el demandado, lo que implica no solamente
el cierre de dicho proceso sino, como tal renuncia, la pérdida definitiva del derecho a
demandarle en el futuro. También puede renunciarse al derecho material, siempre que
éste por su naturaleza resulte disponible, en cuyo caso, aunque no se haya renunciado
a la accién procesal, esta carece de virtualidad al quedar sin objeto. La renuncia del
derecho material conlleva la pérdida del interés juridico procesal.

La LEC reconoce dos mecanismos procesales que conllevan el fin del pro-
cedimiento, pero que tienen consecuencias bien distintas. El desistimiento implica la
voluntad del actor de no continuar con el proceso iniciado, provocando su terminacion,
pero sin que se produzca un pronunciamiento sobre la pretension del actor, lo que tiene
como consecuencia que ésta puede ser objeto de un proceso posterior. Y ello porque no
se ha renunciado a la accion. El desistimiento, de alcance meramente procesal, no es
equiparable a la renuncia. La renuncia es un abandono de la accién y por consiguiente
del derecho material y sustantivo, no solo del procesal, de caracter unilateral y que no
precisa de la audiencia de la otra parte, ya que esta resulta beneficiada por la renun-
cia. El juez debe aprobar dictando sentencia, con efectos de cosa juzgada, absolutoria
para el demandado, salvo cuando la Ley la prohiba o sea contraria al orden publico o
en perjuicio de tercero. Su principal efecto consiste en que la accion abandonada no
puede volverse a ejercitar.

En el supuesto de este expediente, esta claro que el Ayuntamiento renuncié a
la accion y por lo tanto al derecho material en el que esta se basaba, como asi resulta
del escrito elevado ante el juez del procedimiento. Es decir, no solo debe entenderse
la renuncia al derecho conforme a lo expresado anteriormente, sino que en este caso
hay ademas una renuncia expresa al derecho de reversién. Pero el pliego de cldusulas
contemplaba varios supuestos mas (precios maximos de venta, prohibicion de dispo-
ner en tanto no se obtuviera la calificacién o finalizara la construccién, obtencién de
calificacion de proteccidn oficial en plazo determinado, obligacion de realizar las obras
de urbanizacidén), que asi mismo fueron objeto de inscripcién y cuyo incumplimiento
conllevaba igualmente la posibilidad de ejercer el derecho de reversién, por lo que la
renuncia debe circunscribirse, conforme se ha dicho, al concreto objeto de la pretensién
que fue objeto de reclamacion, no pudiendo presumirse de la documentacion aportada
y en concreto del certificado del Ayuntamiento, que la voluntad de este sea la renuncia
total y absoluta al derecho de reversidn, antes al contrario, el citado certificado hace
alusion expresa a la causa antes relacionada. Y en consecuencia la sentencia absoluto-
ria lo es respecto a la accion concreta incoada.

Queda analizar si el contenido de la sentencia es suficiente para provocar la
cancelacidon del derecho de reversion aun circunscrito a la causa invocada en el pro-
cedimiento. La exigencia de firmeza de las Resoluciones judiciales para su acceso al
Registro de la Propiedad es incuestionable, y resulta claramente de lo dispuesto en el
articulo 3 de la Ley Hipotecaria y 524 LEC.

En el supuesto objeto de este expediente la sentencia testimoniada hace
referencia a los datos registrales de la finca en el antecedente de hecho primero
identificandola con el nUmero 11.862, mientras que en el testimonio del escrito del

NUM. 216 - MARZO - JUNIO 2022 - BOLETIN SERC |47



III. RDGSJFP en materia Civil e Hjpotecaria

procurador de la demandante se hace referencia a una finca registral distinta de la re-
cogida en la sentencia, la 11.861. Pero es evidente que el error esta en el escrito que
efectla el propio Ayuntamiento a través de su procurador, pero a la vista del resto del
contenido del mismo y del certificado del Ayuntamiento no existen dudas sobre la finca
afectada, que, ademas, como se ha dicho, se identifica correctamente en la sentencia.
Por lo tanto, este defecto debe revocarse.

Uno de los principios de nuestro Derecho registral es el de especialidad o
determinacion, que exige como requisito para que los titulos puedan acceder al Regis-
tro y ser por tanto objeto de inscripcidn, la fijacion y extensidén del dominio, quedando
de tal modo delimitados todos sus contornos que cualquiera que adquiera confiando
en los pronunciamientos tabulares conozca la extension, alcance y contenido del de-
recho inscrito. Como repetidamente ha afirmado esta Direccion General no incumbe
al registrador determinar cual es el alcance de los efectos producidos por la sentencia
presentada. Dicha facultad incumbe con caracter exclusivo al juzgador por tener cons-
titucionalmente atribuida la competencia de juzgar y de hacer ejecutar lo juzgado tal
y como expresamente afirma el articulo 117 de la Constitucién Espafiola. Y la falta de
dicho pronunciamiento tampoco puede suplirse por una instancia que, ademas, como
se pone de manifiesto en la nota de calificacion, carece de la autenticidad necesaria.

III.A.24. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 08 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Cordoba n° 5.
DIVISION DE FINCAS: CASOS DE VENTAS DE CUOTAS INDIVISAS.

No es inscribible una compra por cuotas indivisas de una finca constando una
resolucion del Ayuntamiento que considera que no es posible conceder la innecesarie-
dad de licencia porque hay parcelacion urbanistica.

El articulo 26 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, ante-
rior articulo 17 del texto refundido de la Ley de suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que no hace sino reproducir lo establecido en el
articulo 17 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo, plasma una concepcién amplia
y finalista de la parcelacion urbanistica -cfr. Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de
mayo de 2013-, al aludir, junto a la divisidon o segregacién de una finca, a los supues-
tos de «enajenacidn, sin divisidon ni segregacién, de participaciones indivisas a las que
se atribuya el derecho de utilizacion exclusiva de porcidon o porciones concretas de la
finca, asi como a la constitucidon de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de
socio incorpore dicho derecho de utilizacion exclusiva». 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 (vigente al tiempo de la calificacion).

En el caso particular de este expediente, se trata de una compraventa de una
finca rustica a diferentes compradores que adquieren por cuotas indivisas desiguales
sin establecer pacto alguno relativo a la asignacidon de uso de porciones concretas de la
misma, sin embargo, existe un pronunciamiento expreso de la Administracién compe-
tente por el que deniega la declaracion de innecesariedad de licencia por implicar una
parcelacion urbanistica en suelo no urbanizable que es determinante de la calificacidn
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negativa de la registradora y por ello debe ser confirmada. En el presente caso es la
propia Administracién urbanistica la que atendiendo a los medios de que dispone apre-
cia la existencia de una parcelacion urbanistica sin que la configuracién civil del negocio
de compraventa, sin estipulacion de asignacion de uso, o la propia intencién manifes-
tada de las partes pueda ser obstativa a tal calificacién como expresamente prevé la
legislacion aplicable —cfr. articulo 66.2 de la Ley 7/2002.

II1.A.25. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 08 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Icod de los Vinos.

PUBLICIDAD FORMAL: DE LOS TITULOSDE PROPIEDAD QUE OBRAN EN EL
REGISTRO.

No es posible conforme al 222 del rn expedir certificacién de los titulos de
adquisicion que estén archivados en el Registro.

A tenor de lo senalado en el articulo 326 de nuestra Ley Hipotecaria, el re-
curso soOlo puede versar sobre los pronunciamientos sefalados por el registrador en su
nota de calificacion y en atencidn a las circunstancias contenidas en el titulo o los titulos
presentados para la calificacién, no pudiendo apoyarse en otros documentos ajenos a
dicha presentacion, aunque se refieran a procedimientos registrales anteriores, y que
se incorporen en el tramite de alegaciones, por lo que la documentacién alegada en el
escrito de recurso, y que no se refiere al procedimiento registral vigente, no puede ser
tenida en cuenta por este Centro Directivo a la hora de elaborar esta Resolucién.

Este Centro Directivo tiene reiteradamente declarado (vid., por todas, la
Resolucion de 20 de septiembre de 2013), que la expedicion de informacién relativa al
contenido de los libros del Registro estad sujeta a determinados controles derivados por
un lado de la legislacion especifica hipotecaria y por otro de la genérica sobre proteccién
de datos personales. Tal afirmacién debe ser aun mas enfatizada en el supuesto que
Nnos ocupa, ya que trata de certificar de los documentos publicos, titulos de adquisicidon
dominical, aportados por un titular colindante, que de manera meridiana contienen da-
tos sensibles merecedores de proteccion.

Conviene recordar la procedencia de la emisidon de publicidad de los legajos
a cargo de los registradores conforme a lo dispuesto en el articulo 342 del Reglamento
Hipotecario, al establecer que «también podran expedir los Registradores, a peticion de
los interesados, certificaciones de los documentos que conserven en su archivo y res-
pecto de los cuales puedan considerarse como sus archiveros naturales», documentos
entre los que, sin duda, se encuentran los incorporados a la tramitacion del expediente
previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria

Conforme a los dispuesto en el articulo 222 del Reglamento Notarial «sdlo el
notario en cuyo poder se halle legalmente el protocolo, estara facultado para expedir
copias u otros traslados o exhibirlo a los interesados. Ni de oficio ni a instancia de parte
interesada decretaran los Tribunales que los Secretarios judiciales extiendan, por dili-
gencia o testimonio, copias de actas, escrituras matrices y podlizas, sino que bajo su res-
ponsabilidad las exigiran del notario que deba darlas, con arreglo a la Ley del Notariado
y el presente Reglamento, es decir, justificando ante el notario, y a juicio de éste con

NUM. 216 - MARZO - JUNIO 2022 - BOLETIN SERC |49


https://www.boe.es/boe/dias/2022/03/25/pdfs/BOE-A-2022-4773.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2022/03/25/pdfs/BOE-A-2022-4773.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2022/03/25/pdfs/BOE-A-2022-4773.pdf

III. RDGSJFP en materia Civil e Hjpotecaria

la documentacién necesaria, el derecho de los interesados a obtenerlas, y siempre que
la finalidad de la peticion sea la prescrita en el articulo 256 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil. Para los cotejos o reconocimientos de estas copias se observara lo dispuesto en
el parrafo tercero del articulo 32 de la Ley».

II1.A.26. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 08 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Madrid n° 29.
MEDIOS DE PAGO: CALIFICACION REGISTRAL.

Se recuerda el alcance de la calificacion en relacién con los medios de pago,
especialmente cuando se han usado transferencias.

En lo relativo a la calificacion de los registradores de la Propiedad respecto de
los extremos objeto de debate en este recurso, la reforma se centra en dos aspectos:
a) La obligacion de comprobar si las escrituras publicas a que se refiere el articulo 24
de la Ley del Notariado expresan no solo «las circunstancias que necesariamente debe
contener la inscripcidén y sean relativas a las personas de los otorgantes, a las fincas y
a los derechos inscritos» (disposicidon que se mantiene en su redaccidén anterior), sino,
ademas, «la identificaciéon de los medios de pago empleados por las partes, en los
términos previstos en el articulo 24 de la Ley del Notariado, de 28 de mayo de 1862»
(articulo 21 de la Ley Hipotecaria). b) El cierre del Registro respecto de esas escrituras
publicas en las que, consistiendo el precio en todo o en parte, en dinero o signo que lo
represente, «el fedatario publico hubiere hecho constar en la escritura la negativa de
los comparecientes a identificar, en todo o en parte, los datos o documentos relativos
a los medios de pago empleados» —apartado tercero del mismo articulo 254-. En tales
casos, esto es, negativa total o parcial a identificar el medio de pago, se entendera que
tales escrituras estan aquejadas de un defecto subsanable, pudiéndose subsanar éste
a través de otra escritura «en la que consten todos los niumeros de identificacién fiscal
y en la que se identifiquen todos los medios de pago empleados» (articulo 254.4 de la
Ley Hipotecaria).

En relacidn con la calificacidon registral y el cierre del Registro de la Propiedad,
en los términos expresados en el articulo 254.3 de la Ley Hipotecaria, el articulo 177,
parrafo quinto, del Reglamento Notarial, segun redaccidn dada por el Real Decreto
1/2010, determina que «(...) se entenderan identificados los medios de pago si cons-
tan en la escritura, por soporte documental o manifestacién, los elementos esenciales
de los mismos. A estos efectos, si el medio de pago fuera cheque serd suficiente que
conste librador y librado, beneficiario, si es nominativo, fecha e importe; si se tratara
de transferencia se entendera suficientemente identificada, aunque no se aporten los
codigos de las cuentas de cargo y abono, siempre que conste el ordenante, beneficiario,
fecha, importe, entidad emisora y ordenante y receptora o beneficiaria». El registrador
en su calificacion debera comprobar que en la escritura se hayan hecho constar los ex-
tremos a que se refiere el articulo 24 de Ley del Notariado -a la que remite el propio
articulo 21.2 de la Ley Hipotecaria—, segun las reglas especificadas en el articulo 177
del Reglamento Notarial, y que no consta negativa alguna a aportar, en todo o en parte,
los datos o documentos relativos a los medios de pago empleados.

Por todo ello, para decidir si la escritura calificada es o no inscribible, resulta
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irrelevante que los justificantes de la orden de emisidn de las referidas transferencias o
de la efectiva realizacidén de éstas se hayan incorporado o no a dicho titulo, siendo sufi-
ciente —como resulta del citado articulo 177 del Reglamento Notarial- el hecho de que
consten las manifestaciones de los comparecientes sobre los datos correspondientes a
los codigos de las cuentas de cargo y abono.

III.A.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Plasencia.
TITULO INSCRIBIBLE: REQUISITOS.

Se analizan los requisitos para la inscripcion de un mandamiento judicial libra-
do en ejecucién de una sentencia, tanto desde el punto de vista formal como de tracto
sucesivo.

En primer lugar, y en cuanto al alcance de la calificacion registral de los docu-
mentos judiciales, es doctrina reiterada de este Centro Directivo que los registradores
tienen dentro de su dmbito de competencia la calificacién de documentos judiciales (ex
articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 100 del Reglamento Hipotecario), por lo que pueden
revisar si la resolucion judicial es congruente o no con el procedimiento seguido. No se
trata de discutir el fondo de la resolucion judicial, sino de exigir el cumplimiento de las
normas estructurales de nuestro procedimiento registral.

Para poder ser inscrito, el titulo presentado ha de tener transcendencia juridico-
real inmobiliaria, por imponerlo asi la definicién legal del contenido y objeto del Registro
de la Propiedad (cfr. articulos 2 de la Ley Hipotecaria y 7 y 9 de su Reglamento). Para
que la modificacién juridico real tenga lugar es preciso que el negocio documentado
reuna los requisitos sustantivos exigidos por el ordenamiento y que aparezcan debida-
mente recogidos en el titulo formal objeto de presentacién. En el supuesto de este ex-
pediente, el titulo presentado justifica la transmisién de la finca a favor del recurrente
y si bien, como éste afirma, el titulo de adjudicacidon no lo constituye la sentencia en
si misma, ya que esta resolucién judicial lo que ordena es la venta en publica subasta
del bien inmueble en cuestién, no es menos cierto que la habilitacion para proceder a
la extincién de la comunidad por esa via procede de aquella. En este caso, del manda-
miento presentado resulta que no figuran como demandados, ni en el mandamiento
ni en el decreto de adjudicacion contenido en éste, determinados titulares registrales,
obstaculo que surge del Registro y que es objeto de calificacién registral, por ello la
solicitud de que se acompanie la sentencia como documento complementario esta jus-
tificada a fin de examinar si de sus antecedentes y fundamentos resulta acreditada la
condicién de causahabientes de los titulares registrales de los demandados.

En nuestro ordenamiento no existe duda sobre la equivalencia de valor juridico
de la firma electrdnica y la firma manuscrita como ya ha sefialado este Centro Directivo
desde la Resolucidon de 1 de octubre de 2015 reiterada por otras posteriores, pero, en
contra de lo interpretado por el recurrente no es ese el sentido del defecto consignado
en la nota de calificacién. En contra de la afirmacién del recurrente, expone el registra-
dor en su informe que lo que se presentd junto con el mandamiento para su calificacion
fue una mera fotocopia de la sentencia, junto con un escrito de la abogada dona V. V.
C. La citada fotocopia se aportd sin cédigo seguro de verificacidon que permitiera verifi-
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car la autenticidad de su contenido motivo por el que en la nota de calificacion dichos
documentos no fueron tenidos en cuenta.

De la documentacion presentada no resulta de forma indubitada la sucesion de
los titulares registrales que se dicen fallecidos. En este sentido, tampoco puede admitir-
se lo que se presenta como escrito de demanda pues, en este caso, no relne ninguno
de los requisitos que pudieran aseverar su validez, siendo un mero documento privado,
sin perjuicio de que pudiera testimoniarse judicialmente para que quedara acreditado
que es el escrito de demanda presentado ante el Juzgado. Pero, aun en este supuesto,
deberian ser objeto de presentacion para su calificacion e inscripcion las escrituras de
particidn previas, no inscritas, que se sefialan como titulo de los demandados. De esta
forma quedara debidamente restablecido el tracto y la correcta intervencion en el pro-
cedimiento de los titulares registrales. Esta es la forma de proceder para la rectificacidon
del Registro conforme al articulo 40.

III.A.28. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 09 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Hoyos.
OBLIGACIONES FISCALES: CONTROL POR EL REGISTRADOR.

Se analiza el alcance del cumplimiento de los reuqisitos fiscales para inscribir
una herencia causada en 1998.

El articulo 254 de la Ley Hipotecaria es explicito al imponer un veto a cualquier
actuacion registral si no se cumplen previamente determinadas obligaciones fiscales. La
inadmisién de los documentos inscribibles en los registros publicos si no se acreditara el
cumplimiento fiscal del contribuyente, constituye una de las medidas establecidas por
el legislador en orden a evitar el fraude fiscal y garantizar el cumplimiento por los suje-
tos pasivos de la obligacion de presentacidén que les impone el articulo 29.2.c) de la Ley
58/2003, de 17 diciembre, General Tributaria, asi como afade la obligacion para el re-
gistrador del archivo de los justificantes (articulos 256 Ley Hipotecariay 51.13.ay 410
del Reglamento Hipotecario). La decision del registrador de suspender la calificacion del
documento por falta de liquidacién del Impuesto es susceptible de ser recurrida.

En el caso de este expediente, el pago ha quedado debidamente acredita-
do, no siendo admisible el argumento de la registradora referente a que deba ser el
mismo documento el que se liquide y se presente a inscripcion. Al modelo 650 debera
acompanarse original y copia simple de la escritura de aceptacién de herencia, o en su
defecto, el inventario de bienes y herederos, por duplicado, en el que se sehalen los da-
tos identificativos del causante y los herederos, la designacion de un domicilio a efectos
de notificaciones, relacién detallada de los bienes y derechos objeto de la herencia con
expresion del valor de los mismos a la fecha de fallecimiento, asi como de las cargas,
deudas y gastos cuya deduccidon se solicita. En este supuesto se presentd instancia
comprensiva de los anteriores presupuestos y ahora se presenta instancia en la que
el hijo afirma ser heredero Unico y acredita mediante los documentos relacionados, el
pago del Impuesto. No habiendo sefalado la registradora duda alguna en cuanto a esta
circunstancia y en cuanto al hecho imponible liquidado, procede recovar el defecto.

Esta Direccidon General ha declarado que el cierre registral no puede quedar
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salvado por presentacion ante Administracién distinta a la territorialmente competente
(vid. Resoluciéon de 18 de febrero de 2016, entre otras). Pero, en el momento en que se
produjo la autoliquidacion de este expediente, 21 de enero de 1998, esta norma no es-
taba vigente y conforme se ha dicho, a efectos de proceder a la calificacion e inscripcion
en el Registro de la Propiedad, ha quedado debidamente acreditada la liquidacién del
Impuesto, ademas la instancia comprensiva de los bienes se presentd también en la
Oficina Liquidadora de Hoyos, lo que origind que la citada oficina liquidadora, tuviera
cumplido conocimiento de la sucesién y pudiese actuar conforme a la legislacidon enton-
ces vigente.

III.A.29. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 10 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Illescas n° 1.
OPCION DE COMPRA CON PACTO COMISORIO PROHIBIDO.

Se rechaza la inscripcion de un contrato de opcion por incurrir en la figura del
pacto comisorio y no introducir ninguna de las cautelas que la jurisprudencia ha previs-
to para su admisibilidad.

Como ha sefialado el registrador, la obligacién de transmitir determinados
derechos de crédito, contenida en el contrato privado que por el titulo calificado se
eleva a publico no es inscribible, todo ello de acuerdo con el articulo 9 del Reglamento
Hipotecario que establece de forma clara lo siguiente: «No son inscribibles la obligacion
de constituir, transmitir, modificar o extinguir el dominio o un derecho real sobre cual-
quier inmueble, o la de celebrar en lo futuro cualquiera de los contratos comprendidos
en los articulos anteriores, ni en general cualesquiera otras obligaciones o derechos
personales, sin perjuicio de que en cada uno de estos casos se inscriba la garantia real
constituida para asegurar su cumplimiento o se tome anotaciéon cuando proceda, de
conformidad con el articulo 42 de la Ley».

El pacto comisorio, configurado como la apropiacion por el acreedor de la finca
objeto de la garantia por su libérrima libertad ha sido siempre rechazado, por obvias
razones morales, plasmadas en los ordenamientos juridicos, al que el nuestro nunca
ha sido ajeno, bien como pacto auténomo, bien como integrante de otro contrato de
garantia ya sea prenda, hipoteca o anticresis (articulos 1859 y 1884 del Cddigo Civil),
rechazo que se patentiza ademas en la reiterada jurisprudencia sobre la materia tanto
del Tribunal Supremo como de este Centro Directivo. No es menos cierto que, como ya
admitid este Centro en las Resoluciones de 26 de diciembre de 2018, 28 de enero y 27
de octubre de 2020 y 15 de marzo de 2021, deben admitirse aquellos pactos o acuer-
dos que permitan un equilibrio entre los intereses del acreedor y del deudor, evitando
enriquecimientos injustos o practicas abusivas, pero que permitan al acreedor, ante
un incumplimiento del deudor, disponer de mecanismos expeditivos para alcanzar la
mayor satisfaccion de su deuda. Por ello -se anade- podria admitirse tal pacto siempre
que concurran las condiciones de equilibrio entre las prestaciones, libertad contractual
entre las partes y exista buena fe entre ellas respecto del pacto en cuestidn; si bien
para poder admitir la validez de dichos acuerdos se deberd analizar cada caso concreto
y atender a las circunstancias concurrentes, ya que sélo mediante un analisis porme-
norizado de cada supuesto se podra determinar la admisibilidad, o inadmisibilidad, del
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pacto en cuestion. Por otra parte, es indudable que, de ser aplicable la legislacién sobre
consumidores y usuarios, procederia un enfoque radicalmente distinto de la cuestion,
dadas las medidas tuitivas que respecto de los deudores y en relacién con la ejecucién
de la hipoteca establecen normas imperativas.

A la vista del referido estado de la cuestion —en los ambitos doctrinal, juris-
prudencial y también legislativo—, debe afirmarse que la prohibicion del pacto comisorio
pierde su razon de ser cuando la realizacidn de la cosa ofrecida en garantia - cualquiera
que haya sido la via seguida- se efectiue en condiciones determinantes de la fijacidén
objetiva del valor del bien, y no haya comportado un desequilibrio patrimonial injusto
para el deudor.

En el presente caso, a diferencia de los supuestos de pacto marciano admiti-
dos por este Centro Directivo, no se regula con extension alguna un procedimiento en
el que se intente dar estricto cumplimiento a lo prevenido en la citada doctrina y juris-
prudencia sobre esa figura; el procedimiento de valoracién del bien no es objetivo. En
definitiva, analizando la transcrita estipulacién de la escritura objeto de calificacion, se
comprueba que no encaja en los esquemas conceptuales del denominado pacto marcia-
no y no se ajusta a los parametros antes enunciados para admitir su validez.

III.A.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Tomelloso.
PROHIBICIONES DE DISPONER: EFECTOS.

Se recuerda las diferentes clases de prohibiciones de disponer u sus efectos
respecto de actos dispositivos.

En relacidon con la naturaleza y alcance de las distintas modalidades de prohi-
biciones de disponer, de acuerdo con la doctrina reitera de este Centro Directivo (véase
Resoluciones citadas en los «Vistos»), se han de distinguir dos grandes categorias:
- Las prohibiciones voluntarias y las que tienen su origen en un procedimiento civil,
tratan de satisfacer intereses basicamente privados: Por ello, prevalece la finalidad de
evitar el acceso al Registro del acto dispositivo realizado por quien carece de poder de
disposicion para ello al no habérsele transmitido la facultad dispositiva. En consecuen-
cia, si cuando otorgd el acto afectado por la prohibicién de disponer no tenia limitado
su poder de disposicidn el acto fue valido y debe acceder al Registro a pesar de la prio-
ridad registral de la prohibicién de disponer, aunque se entiende que la inscripcién del
acto anterior no implica la cancelacion de la propia prohibicion de disponer, sino que
ésta debe arrastrarse. Es esta una solucidon que se puede denominar ecléctica. — Las
adoptadas en los procedimientos penales y administrativos lo que quieren garantizar
es el cumplimiento de intereses publicos o evitar la defraudacidon del resultado de la
sentencia penal o las responsabilidades que de ella puedan derivar. Debe, en conse-
cuencia, prevalecer el principio de prioridad establecido en el articulo 17 frente a la
interpretacion mas laxa del articulo 145 del Reglamento Hipotecario que se impone
en las prohibiciones voluntarias y derivadas de procedimientos civiles, provocando asi
el cierre registral incluso cuando se trata de actos anteriores a la prohibicion. No cabe
duda que tanto en las prohibiciones decretadas en procedimientos penales como en las
administrativas existe cierto componente de orden publico que no puede ser pasado
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por alto. Y es que en estas ultimas la prohibicién de disponer no trata de impedir la
disponibilidad del derecho por parte de su titular, desgajando la facultad dispositiva del
mismo, cual ocurre con las voluntarias, sino que tiende a asegurar el estricto cumpli-
miento de la legalidad administrativa o el resultado del proceso penal.

El mismo articulo 170.6 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, ya establece
que el recurso contra la medida de prohibicidon de disponer se dirige a la Administraciéon
Tributaria y que la misma podra acordar el levantamiento del embargo o de la anotacion
de la prohibicién en determinados supuestos por ella apreciados. Es por ello que, para
poder inscribir la aportacién de los inmuebles, los interesados deberan solicitar el le-
vantamiento de la prohibicion de disponer.

III.A.31. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 10 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 25 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Madrid n° 16.
PRINCIPIO DE PRIORIDAD: ORDEN DE DESPACHO DE DOCUMENTOS.

Por un lado se recuerda que es posible recurrir la decisién de suspender la ca-
lificacién de un documento, conforme al art. 255 LH. Igualmente, se sefiala que mien-
tras esté vigente una asiento de presentacién previo, no es posible calificar e inscribir
un documento presentado con posterioridad.

En sentido amplio, la calificacion registral abarca varios momentos sucesi-
vOs: en un primer momento, el registrador ha de calificar y decidir si practica o no el
asiento de presentacién en el Libro Diario de operaciones; en un segundo momento, a
continuacion 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 Hipotecaria; vy
finalmente, pero siempre dentro del plazo legal para ello, ha de calificar en 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. Este Centro
Directivo ha declarado reiteradamente que la decision del registrador, de suspender
la calificacién del documento, si es susceptible de ser recurrida, pues se trata de una
decisién acerca del destino del titulo que se presenta a inscripcién, por lo que un mero
principio de proscripcién de la indefension obliga a que este acto pueda ser objeto de
revision (véase, por ejemplo, las Resoluciones de 27 de abril y 29 de octubre de 2011).

Conforme al art. 17 LH, constando la vigencia de un asiento de presentacion
anterior de un titulo contradictorio, y la prérroga de dicho asiento por razén del recurso
interpuesto contra la nota de calificaciéon negativa del mismo, es claro que ha de quedar
suspendida la calificacion de fondo del titulo contradictorio con asiento de presentacion
posterior, en los términos y durante el plazo que resulta de los articulos que han que-
dado transcritos.
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III.A.32. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 09 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 28 DE MARZO
DE 2022).

Registro de Redondela-Ponte Caldelas.

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

Se trata de una inmatriculacién del 205 en la que existen diferencias sustan-
ciales entre la descripcion recogida en el titulo previo y en el inmatriculador que justi-
fican las dudas de la rgistradora.

La registradora funda sus dudas en la falta de correspondencia entre la
descripcién de la finca en el titulo previo y en el inmatriculador, pues en el titulo previo
se segrega y vende una finca, que procede de segregacion de 233,68 metros cuadrados
de otra finca, la cual se vende al causante de la herencia y en el titulo inmatriculador se
dice que mide, segun Catastro, 454 metros cuadrados, debiendo justificarse las modi-
ficaciones posteriores de las superficies de ambas fincas, matriz y segregada.

La fundamentacién de una calificacidn negativa no puede limitarse a la simple
constatacién de que existe alguna diferencia de superficie o de algun otro dato descrip-
tivo de la finca en los titulos, sino que el registrador habrd de expresar, de modo mo-
tivado, que a su juicio no existe la identidad exigida por la Ley, o que, al menos, tiene
dudas fundadas al respecto. Como declaré la Resolucién de 10 de octubre de 2017, no
es necesario que la identidad sea absoluta, sino que basta con una identidad razonable,
derivada del hecho de que las similitudes descriptivas sean superiores a las discrepan-
cias, y que con ello el registrador llegue a la conclusién de que es evidente de que se
trata de la misma finca.

En el presente caso en el que la diferencia superficial es casi el doble que
la inicial, procediendo la finca de segregacion, en la que se supone que ya fue me-
dida. Ademas, concurre en el presente caso, que tanto en la descripcidén del titulo
previo, como en la descripcién del titulo inmatriculador, se describe la parcela como
un rectangulo perfecto, en el que los linderos Norte y Sur miden 18,40 metros; vy, los
linderos Este y Oeste miden 12,70 metros, lo que hace una superficie de 233,68 me-
tros cuadrados, coincidente con el titulo previo, sin que conste en este expediente los
datos de georreferenciacién de la parcela. Por ello, parecen razonable las dudas de la
registradora en la correspondencia de la descripcién de la finca en el titulo previo, con
el que pretende acreditarse la previa adquisicidon de la finca, con la realizada en el titulo
inmatriculador, sin que ello pueda deberse a la sola actualizacion de la descripcién al
Catastro actual, lo que no puede acreditarse por notoriedad.

III.A.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 4 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Barcelona n° 18.
DOBLE VENTA: BUENA FE DEL ADQUIRENTE.

Se aplica la doctrina del TS a un caso en el que el segundo comprador reco-
noce en su titulo que la bien habia sido vendido con anterioridad.
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En la Sentencia niumero 759/2009, de 13 de noviembre, el Tribunal Supremo
considerd aplicable el articulo 1473 del Cddigo Civil en un caso -analogo al del presen-
te recurso- en el que la primera compraventa no habia llegado a consumarse por no
haberse entregado el inmueble al comprador, a diferencia de la segunda compraventa,
que incluso se llegé a inscribir en el Registro de la Propiedad. Por apreciar mala fe en el
segundo comprador, concluyd que «aquél que inscribid sin la concurrencia de la buena
fe no deviene propietario y si el que comproé anteriormente de buena fe no recibio la
entrega de la cosa, tiene derecho a que se le dé la posesion y a la elevacién a escritura
publica del contrato que celebré en documento privado, con la subsiguiente inscripcién
en el Registro de la Propiedad deviniendo asi en propietario». En esta misma Sentencia
se afirma que la buena fe es aplicable al caso de la doble venta de inmueble contem-
plado en el parrafo segundo del articulo 1473 del Cédigo Civil, aunque no la mencione.

En el caso del presente recurso es indudable que la compradora ahora recu-
rrente reconoce tener conocimiento de que la participacion indivisa objeto de la com-
praventa habia sido ya vendida casi un afo antes por el propietario poderdante. El
hecho de que a la compradora se le reconoce legalmente el derecho de retracto de
comuneros (articulo 1522 del Cédigo Civil) no le autoriza para adquirir la participaciéon
indivisa vendida si no es mediante el ejercicio en tiempo y forma de aquel derecho, algo
gue en este caso no se acredita.

III.A.34. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 14 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 4 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Fuenlabrada n° 3.
REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001.

Se aplica la doctrina ya consolidada sobre el alcance e interpretacion del art.
98 de la Le 24/2001.

Para entender validamente cumplidos los requisitos contemplados en el men-
cionado articulo 98 en los instrumentos publicos otorgados por representantes o apo-
derado, el notario debera emitir con caracter obligatorio un juicio acerca de la suficien-
cia de las facultades acreditadas para formalizar el acto o negocio juridico pretendido
o en relacién con aquellas facultades que se pretendan ejercitar. Las facultades repre-
sentativas deberan acreditarse al notario mediante exhibicion del documento auténtico.
Asimismo, el notario debera hacer constar en el titulo que autoriza, no sélo que se ha
llevado a cabo el preceptivo juicio de suficiencia de las facultades representativas, con-
gruente con el contenido del titulo mismo, sino que se le han acreditado dichas facul-
tades mediante la exhibicion de documentacidén auténtica y la expresién de los datos
identificativos del documento del que nace la representacién. El registrador debera ca-
lificar, de un lado, la existencia y regularidad de la resena identificativa del documento
del que nace la representacién y, de otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia
expreso y concreto en relacion con el acto o negocio juridico documentado y las facul-
tades ejercitadas, asi como la congruencia del juicio que hace el notario del acto o ne-
gocio juridico documentado y el contenido del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera
calificar que se ha practicado la resefia 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.
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En el presente caso es evidente que falta la congruencia del juicio notarial
sobre la suficiencia de las facultades de representacion acreditadas y el contenido de la
escritura, pues aquél se refiere literalmente al «otorgamiento del Préstamo Hipoteca-
rio», cuando, en realidad, se trata de una escritura de cancelacion de hipoteca.

III.A.35. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 15 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 4 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Bilbao n° 10.

ELEVACION A PUBLICO DE UN CONTRATO: REQUISITOS. DERECHO FORAL
VASCO: TRONCALIDAD.

Se eleva a publico un contrato por parte de la heredera del vendedor haciendo
ciertos cambios y rectificaciones. Se hace una examen del alcance de la troncalidad en
la venta de bienes troncales.

Ciertamente, es habitual en la elevacion a publico de documentos privados
que haya ciertas discrepancias entre las expresiones que se vierten en el documento y
las que resultan del otorgamiento de la escritura, pero lo esencial es que la voluntad de
las partes quede expresada de forma cristalina en uno y otro. Ocurre en este expedien-
te que los otorgantes del documento privado no son las mismas personas que ahora lo
elevan a publico, dado que se ha producido el fallecimiento de una de ellas e interviene
la heredera universal del causante que suscribié el documento privado, de manera que,
en principio, pendientes de resolverse los otros dos defectos sefialados, en principio, se
reunen los requisitos personales y de capacidad necesarios para la novacion del docu-
mento.

Del contenido de la escritura de elevacidon a publico resulta de forma clara la
voluntad de las partes de que se consume una compraventa de la vivienda y garaje
objeto de la misma. En consecuencia, dado que ambos contratantes lo subsanan, y
queda probada la verdadera causa del contrato —de compraventa-, seria inscribible la
elevacion a publico del contrato en los términos en que esta redactada la escritura. Con
solo estos parametros deberia ser revocado el defecto.

El segundo de los defectos sefialados esta relacionado con el anterior, pues
se objeta que si el contrato privado celebrado de reserva de vivienda y garaje es solo
un contrato meramente obligacional, una vez que el concedente de la citada reserva
ha fallecido, los bienes incluidos en este contrato de reserva en ningin momento han
salido del patrimonio del fallecido y, por consiguiente, han pasado a formar parte del
activo del caudal hereditario del causante porque en el citado contrato no se convi-
no la transmision de la propiedad de los mismos; es decir, que la vivienda y el garaje
reservados pasan a ser parte de la herencia y, por tanto, con la aceptacién de la he-
rencia, los herederos adquieren la propiedad de estos bienes y, al mismo tiempo, ad-
quieren la obligacién de cumplir el contrato al que se obligd su causante. Este defecto
también debe decaer, habida cuenta de las consideraciones anteriormente expuestas
sobre la existencia de un verdadero contrato de compraventa que se ha elevado a
publico por la heredera universal, de modo que debe entenderse inscribible la escritura
de formalizacion de dicho contrato privado, sin perjuicio de lo que luego se expondra
sobre la influencia de la troncalidad en la eficacia de la compraventa realizada.
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El tercero de los defectos se refiere a una cuestion determinante para la
resolucion del recurso. Entiende la registradora que son los herederos tronqueros (y no
la heredera universal, que no es tronquera) los llamados a la aceptacién de la herencia
de la vivienda y garaje reservados en el contrato privado y también ellos son quie-
nes estan obligados a transmitir estos bienes troncales. La cuestidn es si el pariente
tronquero, llamado en este concepto a un bien concreto, puede ser considerado como
heredero. Por una parte, como bien ha razonado el notario autorizante en su informe,
encaja dentro del término mas amplio que la ley utiliza de sucesor y, en el esquema del
Cddigo Civil, con el de un legatario. Asi, el articulo 660 de este cuerpo legal dispone:
«LIdmase heredero al que sucede a titulo universal, y legatario al que sucede a titulo
particular». No parece, por tanto, casar con el concepto de heredero la persona que es
llamada a suceder a otra en un bien concreto.

El nuevo Derecho foral vizcaino altera el criterio tradicional de nulidad radical
de los actos dispositivos mortis causa sobre bienes troncales a favor de extrafios, que
habia sido atenuado por la jurisprudencia durante la vigencia de la legislacion anterior.
Ahora, el Derecho vasco otorga a los tronqueros una accion de anulabilidad sujeta a un
plazo de caducidad de cuatro afios. Es decir, no mediando ejercicio de la accién por el
eventual tronquero, existe una delacion a favor del instituido heredero, pues la viuda
ha sido llamada como heredera universal, habiendo legado de otros bienes distintos del
controvertido. A la heredera universal corresponde dar cumplimiento al contrato, por
ser la Unica persona con llamamiento valido y eficaz también respecto de cualesquiera
bienes, sin perjuicio de que los parientes tronqueros puedan ejercitar las acciones que
les corresponden durante el plazo sefialado.

A la vista de la normativa analizada, y especialmente del hecho de que pla-
zo de ejercicio de la accidn de los tronqueros se cuenta desde la inscripcién de la
enajenacion en el Registro, debe concluirse que la presente transmision es inscribible,
sin perjuicio de que queda ser objeto de impugnacidon por los tronqueros mediante la
accién —mas propiamente rescisoria o resolutoria— que la ley les reconoce.

III.A.36. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 15 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 4 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Almeria n° 3.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: ALCANCE Y AMBITO.

Se recuerda que el procedimiento del art 199 no permite rectificar la descrip-
cion de una finca colindante que tiene su base gréfica inscrita y estd coordinada con
Catastro.

Para resolver la primera cuestion, hay que traer a colacién la doctrina de la
Resolucidon de esta Direccion General de 20 de noviembre de 2019, que permitio la
iniciacion del expediente mediante instancia del interesado con firma legitimada nota-
rialmente o extendida o ratificada ante el registrador a la que se acompafa certificacidon
catastral, la cual puede obtener el registrador directamente de la Sede Electrénica del
Catastro, bastando con que el interesado en su solicitud identifique la referencia catas-
tral de la parcela cuya representacién grafica se corresponde con la finca registral. Cier-
tamente, la firma no esta legitimada ante notario, o ante el propio registrador, pero es
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un defecto cuya subsanacion no presenta un grave inconveniente. Una vez subsanado,
puede proceder a la tramitacion del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
por lo que el defecto relativo a la denegacién del asiento de presentacion debe ser re-
vocado, al no ser aplicable el articulo 420 del Reglamento Hipotecario, que se refiere
a la inadmision, como regla general del documento privado, pues puede obtenerse
facilmente por el registrador las certificaciones catastrales descriptivas y graficas de las
parcelas que se pretenden coordinar con la finca registral 20.111, las cuales tienen la
consideracién de documento publico administrativo.

Solo es posible que se practiquen asientos sobre la finca objeto del expe-
diente, no sobre otra distinta, la cual no puede quedar afectada por la rectificacién de
la descripcidn, segun la doctrina de esta Direccion General, por la que la registracion
de un exceso de cabida «stricto sensu» solo puede configurarse como rectificacién de
un erroneo dato registral referido a la descripcion de la finca, de modo que ha de ser
indubitado que con tal rectificacién no se altera la realidad fisica exterior que se acota
con la descripcidon registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende consta-
tar tabularmente es la que debid reflejarse en su dia por ser la realmente contenida
en los linderos originalmente registrados. Estando practicado el asiento de inscripcién
de la georreferenciacion y coordinacion grafica con el Catastro de la finca registral
15.192, el mismo esta bajo la salvaguardia de los tribunales y no puede modificarse
mas que por consentimiento de su titular registral, expresado en documento publico,
o mediante resolucion judicial en procedimiento en el que el titular registral ha sido
parte, por lo que en aplicacion del articulo 199, procederia denegar la inscripcidn de la
georreferenciacidén y su coordinacion grafica con el Catastro, por invadir finca colindan-
te con georreferenciacion inscrita. Pero, ello no es ébice para que el registrador inicie el
expediente del articulo 199 y practique las notificaciones correspondientes a los colin-
dantes, que les permita realizar las correspondientes alegaciones, que habra de valorar,
a los efectos de efectuar una calificacion positiva o negativa.

III.A.37. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 15 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 4 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 3.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Se recuerda que el procedimiento del art 199 no permite rectificar la descrip-
cion de una finca colindante que tiene su base grafica inscrita y estd coordinada con
Catastro.

La registracidon de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcién de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se altera
la realidad fisica exterior que se acota con la descripcidn registral, esto es, que la super-
ficie 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 co-
lindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de
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modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria).
El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir
motivadamente 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, el registrador afirma que no puede rectificarse la superfi-
cie de la finca segregada sin disminuir la superficie de la finca matriz al mismo tiempo,
para no incurrir en una doble inmatriculacion. Esta afirmacidon no puede ser compartida,
pues los expedientes del Titulo VI de la Ley Hipotecaria tratan de lograr la concordan-
cia de una finca registral con su realidad juridica extrarregistral, sin que tengan que
comprender la rectificacion de la descripcidn de otras fincas. Afirma el registrador que,
ademas de proceder de segregacion, la finca matriz ha sido varias veces segregada, de
modo que pudiera, incluso, no lindar con la matriz sino con otras parcelas segregadas
del mismo origen e inscritas a favor de titulares distintos, duda que no resulta disipada
en la tramitacion del expediente en el expediente, maxime cuando la intervencion de los
titulares actuales ha sido exclusivamente a través de edicto publicado en «Boletin Ofi-
cial del Estado» y no por notificacion efectiva o comparecencia personal. La afirmacién
no puede ser compartida. Ademas, el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria
contesta que la georreferenciacion notificada no invade dominio publico.

Por otro lado, con el fin de disipar las dudas del registrador, expresadas en la
certificacion inicial y lograr la inscripcidén, no puede el notario limitarse a practicar las
notificaciones legalmente previstas, sino que ha de practicar pruebas y averiguaciones
que desvirtuen tales dudas, como declard la Resolucion de 16 de julio de 2020. El he-
cho de que no haya habido oposicion de colindantes no significa que el registrador no
pueda objetar dudas sobre existencia de posibles negocios juridicos o modificaciones
de entidades hipotecarias que no han tenido acceso al Registro, como ha declarado la
Resolucién de 23 de febrero de 2021. Pero, no se ha acreditado en la calificaciéon que
haya una variacidon en la geometria de la parcela catastral coetanea con las imagenes
que se visualizan en el visor GRAFCAN del Gobierno Canario, de los que se desprende
que la construccion tiene la misma ubicacién y morfologia en la actualidad que la que
tenia en 1994, pero no se incorpora informacién histérica de la parcela catastral para
determinar si se ha variado la geometria de la finca, aumentando su extension.

Por todo ello, se considera que las dudas expresadas no fueron fundamenta-
das con la debida claridad y precision, pues no se advirtieron en la misma la existencia
de alteraciones catastrales, que justifiquen una alteracion del perimetro, forma y super-
ficie de la finca inscrita, como exigio la Resolucién de 17 de junio de 2020.

II1.A.38. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 4 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Tomelloso.
PROHIBICIONES DE DISPONER: NATURALEZA, REQUISITOS Y EFECTOS.

Se aclara cual es la naturaleza de las prohibiciones de disponer y sus efectos,
desgranandose sus requisitos.
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El Registrador tiene que denegar o suspender integramente el ingreso del do-
cumento si entiende que las cldusulas que no deben acceder al Registro inciden en el
total contexto pactado por las partes, pero lo que no puede hacer es alterar su contenido
y transformar inscribiendo lo que las partes no estipularon en la escritura publica. Debe
recordarse, para los supuestos de inscripcion parcial, que el principio de especialidad
que impone la exacta determinacion de la naturaleza y extension del derecho que ha de
inscribirse (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51.6.a del Reglamento Hipotecario),
de manera que dicha inscripcién parcial solicitada no puede desnaturalizar el negocio
que ha sido celebrado por las partes. No es necesaria dicha solicitud expresa cuando
el defecto afecte sélo a alguna de las fincas (o a parte de la finca, o de su descripcion)
o derechos independientes objeto del negocio juridico y no exista perjuicio para nadie,
de modo que en tal caso podra practicarse la inscripcion parcial de oficio por parte del
registrador respecto de esa finca —o parte de la misma o de su descripcién- o derecho
no afectada por el defecto.

La prohibicion de disponer del articulo 170.6 de la Ley General Tributaria
comprende por tanto una limitaciéon del poder de disposicion de los bienes de una so-
ciedad en el caso de embargo al titular de las acciones o participaciones de la misma
que ostente una situacidn de control efectivo en ella, con la finalidad de evitar una
depreciacidn de dichas participaciones objeto de la traba de embargo y como medio de
asegurar el pago de las obligaciones tributarias contraidas por el titular de los titulos re-
presentativos del capital social, algo que no quedaria garantizado en caso de admitirse
la inscripcion de la aportacion debatida toda vez que la prohibicion de disponer, dejaria
de ser efectiva en cuanto a la citada transmisién del inmueble aportado.

III.A.39. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 4 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Vigo n° 6.
REQUISITOS FISCALES: PLUSVALIAS.

Se aclara cual es alcance de la declaracion de inconstitucionalidad del calculo
de la base imponible de plusvalias.

La doctrina mantenida por este Centro Directivo ha establecido que el re-
gistrador, ante cualquier operacion juridica cuya registracion se solicite, no sélo ha de
calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto o no a impuestos; la
valoracién que haga de este Ultimo aspecto no serd definitiva en el plano fiscal, pues no
le corresponde la competencia liquidadora respecto de los diversos tributos; no obstan-
te, sera suficiente bien para acceder, en caso afirmativo, a la inscripcidén sin necesidad
de que la administracion fiscal ratifique la no sujecién, bien para suspenderla en caso
negativo.

En el supuesto de este expediente, el recurrente alega que la declaracién
de inconstitucionalidad y nulidad de los articulos de la Ley Reguladora de Haciendas
Locales supone su expulsidon del ordenamiento juridico, dejando un vacio normativo
sobre la determinacion de la base imponible que impide la liquidacion, comprobacion,
recaudacién y revisidn de este tributo local y, por tanto, su exigibilidad. El recurso no
puede prosperar. Debe tenerse en cuenta que lo declarado nulo por la Sentencia es el
sistema de calculo de la base imponible del Impuesto, pero no el Impuesto mismo.
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III.A.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 11 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Albaida.
BIENES GANANCIALES: LIQUIDACION JUDICIAL.

Se considera no discutible en el procedimiento registral el caracter de los bie-
nes que han sido inventariados en un procedimiento judicial como gananciales.

La liquidacién de cualquier régimen econdmico-matrimonial que determine la
existencia de una masa comun de bienes y derechos sujeta a determinadas cargas y
obligaciones puede llevarse a cabo, en defecto de acuerdo entre los conyuges, por el
procedimiento judicial regulado en el Capitulo II del Titulo II del Libro IV («de los pro-
cesos especiales») de la Ley de Enjuiciamiento Civil (cfr. articulo 806), en el que una
de las operaciones esenciales es la formacién del inventario de activo y pasivo de la
sociedad de gananciales disuelta.

En el presente caso ha quedado probado que los derechos objeto de adjudicacion
tienen caracter ganancial, segun sentencia firme, en un procedimiento con unos ele-
mentos de juicio mucho mas amplios que los propios del procedimiento registral, y con
intervencion del titular registral, por lo que no hay obstaculo que impida la modificacién
del contenido del Registro (cfr. articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). Por ello,
el defecto invocado por la registradora debe ser revocado.

III.A.41. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 21 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 11 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Brihuega.
HERENCIA: DESHERADACION.

Se recuerda cOmo acreditar quienes son los descendientes del desheredado
gue estos no existen, a los efectos del 857 CC.

El articulo 857 del Cédigo Civil establece que «los hijos o descendientes del
desheredado ocuparan su lugar y conservaran los derechos de herederos forzosos res-
pecto a la legitima». Por ello, segun doctrina de este Centro Directivo (cfr., por todas,
las Resoluciones de 3 de octubre de 2019 y 28 de enero de 2021), es necesario que se
acredite -mediante acta de notoriedad o cualquier otro medio de prueba admitido en
derecho- quiénes son esos hijos o descendientes, manifestando expresamente que son
los Unicos; siendo necesaria su intervencidén en las operaciones de adjudicaciéon de la
herencia. Y, si el desheredado carece de descendientes, es necesario que se manifieste
asi expresamente por los otorgantes.

III.A.42. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 22 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 11 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Zaragoza n° 15.
HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD.

Se analiza el diferente régimen de cancelaciéon de la hipoteca por caducidad,
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segun sea convencional o legal.

Por un lado, esta la cancelacion por caducidad convencional pactada por las
partes. Nada se opone 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 Cdadigo Civil), de modo que Unicamente durante su vigencia puede ser ejercitada
la accidén hipotecaria, quedando totalmente extinguido el derecho real una vez venci-
do dicho plazo, salvo que en ese instante estuviera ya en tramite de ejecucion hipo-
tecaria, en cuyo caso, la hipoteca se extinguiria al concluir el procedimiento, ya por
consumacion de la ejecucion, ya por cualquier otra causa. No siempre es facil decidir si,
en el caso concreto. Si estuviéramos ante la caducidad convencional del mismo derecho
de hipoteca, resultaria aplicable la norma del parrafo segundo del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria, que posibilita la cancelacidén de la hipoteca cuando la extincion del derecho
inscrito resulte del titulo en cuya virtud se practico la inscripcién.

Y, por otro lado, esta la llamada caducidad legal, que se basa en el transcurso
de los plazos determinados por la Ley y que tiene lugar si no se ha pactado esa cadu-
cidad convencional, contemplada en los arts. 82 y 210 LH. En el caso objeto de este
expediente, existe inscrita una hipoteca en garantia de un préstamo cuyo plazo final
de vencimiento era el dia 5 mayo de 2008. Los recurrentes solicitaron la cancelacion
de la hipoteca por el transcurso de cinco afios «desde el fin del plazo de ejercicio» a
tenor del parrafo primero del apartado octavo del articulo 210.1 de la Ley Hipotecaria,
referido a la cancelacién de las inscripciones relativas a derechos de opcidén, retractos
convencionales y cualesquiera otros derechos o facultades de configuracién juridica.
Sin embargo, la cancelacién de las hipotecas por caducidad tiene previsto un régimen
especial en los articulos 82.5.0y 210.1.8.a, parrafo segundo, de la Ley Hipotecaria que
ha quedado expuesto en el punto anterior.

III.A.43. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 22 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 11 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 4.
PROPIEDAD HORIZONTAL: DESVINCULACION OB REM.

Se concluye que no es necesaria licencia administrativa para acordar la des-
vinculacion de elementos privativos.

En primer lugar, debe este Centro Directivo recordar que la vinculacion «ob
rem>» de dos fincas no supone sino la determinacién de la unidad de destino juridico y
economico entre las mismas, fundada en el principio de autonomia de la voluntad, en
consideracién a circunstancias econdmicas y funcionales. Debe reconocerse, por tanto,
la plausible desvinculacion posterior en caso de desaparicidon de la finalidad perseguida.

El objeto de controversia se circunscribe en determinar si es necesaria una
nueva licencia administrativa cuando, en la licencia original, se referia a la vinculacién
de las fincas objeto del titulo calificado. En el presente expediente, sin embargo, la
vinculacion no es circunstancia condicionante de la concesion de la licencia. Por ultimo,
debe recordarse que la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, en su articulo 330, establece las actuaciones sujetas a previa
licencia urbanistica municipal mediante un listado cerrado o de «nimeros clausus», que
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no debe ser objeto de interpretacién extensiva, y que concluye con un apartado letra
«u», o clausula de cierre, referido a «cualquier otra actuacion que en la presente ley se
someta al régimen de licencia urbanistica».

III.A.44. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 23 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 11 DE ABRIL
DE 2022).

Registro de Caravaca de la Cruz.
AGUAS: USO PRIVATIVO.

Se sefalan los requisitos para inscribir un aprovechamiento privativo de aguas
publicas.

Existen diferentes situaciones juridicas relativas al agua que se configuran
0 reconocen en la nueva Ley de Aguas, a fin de considerar su posible inscripcion en
el Registro de la Propiedad, conforme a su naturaleza y estructura respectivas. En el
supuesto al que se refiere el presente recurso se trata de un aprovechamiento de una
hora de riego del rio (...), por lo que debe calificarse como un uso privativo de aguas
publicas (cfr. articulo 52 y concordantes del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de
julio) por lo que procede la aplicacién de la disposicion transitoria primera del Real De-
creto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Aguas.

Tanto en el supuesto de primeras como de segundas inscripciones, sera im-
prescindible acompafar al titulo o documento principal en que funde inmediatamente
su derecho la persona a cuyo favor haya de practicarse la inscripcion (cfr. articulo 33 del
Reglamento Hipotecario), el complementario consistente en la certificacién del organis-
mo de cuenca o administracion hidraulica de Comunidad Auténoma competente en la
correspondiente cuenca intracomunitaria, quedando legalizadas mediante la inscripcidn
en el Registro de Aguas.

III.A.45. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE MARZO DE 2022. (BOE DE 15 DE
ABRIL DE 2022).

Registro de Granada n° 2.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: NORMATIVA ANTERIOR AL ART. 98 DE
LA LEY 24/2001. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: TITULOS INTERME-
DIOS NO INSCRITOS.

Por un lado se recuerda el régimen aplicable a la expresion de la representcidn
en las escrituras publicas antes dela vigencia del art. 98 Ley 24/2001. Si faltan titulos
intermedios que no han accedido al Registro es preciso aportarlos o acudir al procedi-
miento de reanudacién del tracto.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de los
documentos presentados a inscripcidon no esta vinculado por las calificaciones llevadas
a cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacion
de la misma documentacion, y ello por aplicacion del principio de independencia en ese
ejercicio de su funcidn.
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