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1. RDGDEIM

I.1. RESOLUCION JUS/47/2024, DE 3 DE ENERO, RELATIVA AL RECURSO GU-
BERNATIVO INTERPUESTO POR G-T & Q., N. A. CONTRA LA CALIFICA-
CION DEL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD TITULAR DEL REGISTRO DE
LA PROPIEDAD DE GRANOLLERS NUM. 2 QUE SUSPENDE LA INSCRIP-
CION DE UNA ESCRITURA DE PACTO SUCESORIO DE HERENCIA Y DE
ATRIBUCION PARTICULAR. (DOGC 19/01/2024)

Se discute la validez de un pacto sucesorio en el que no intervienen todas
las partes.

La discusion procede de la sucesidon contenciosa de F.M.R que acabd con un
acuerdo transaccional que se protocolizé en un acta de protocolizacion de la Notario
M.C.Q. Posteriormente, y en cumplimiento del acuerdo transaccional, la viuda y tres
de sus cuatro hijos formalizaron un pacto sucesorio de atribucién particular y de ins-
titucion de heredero dejando constancia de la no intervencién de una de las hijas.

Esta escritura fue objeto de una primera calificacién por el registrador de
la propiedad titular del Registro de la Propiedad niumero 2 de Granollers en la que se
sefalaba la necesaria intervencién de todos los beneficiarios en el pacto sucesorio.

La calificacion fue objeto de calificacién sustitutoria en la que deniega la
inscripcién por motivos distintos a los aludidos en la primera.

Objeto de recurso, la DG desestima la calificacidon recurrida sefialando:

No es preciso la intervencion de todas las partes en el otorgamiento del
pacto sucesorio contrariamente a lo que pudiera parecer de una primera lectura del
art. 431-1 CCC.

Del mismo modo en el pacto sucesorio se puede ordenar la sucesién y es-
tablecer heredamientos, atribuciones particulares y sujetar las disposiciones, tanto a
favor del beneficiario o de tercero, a condicidn, sustitucion etc.

Ahora bien, el tercero que no interviene en el otorgamiento de un pacto
sucesorio no adquiere ningun derecho en la sucesion hasta el momento del falleci-
miento del causante. En definitiva, lo Unico que se transmite a este tercero no inter-
viniente es un jus delationis, de tal manera que en el momento del fallecimiento del
causante podra aceptar o repudiar el llamamiento establecido a su favor.

La razén de la constancia del mismo en el Registro de la Propiedad de
acuerdo con el articulo 431.8.2 CCC es doble: por un lado, protege los derechos de
los otorgantes del pacto y de los terceros en el caso de posibles transmisiones de la
propiedad a favor de terceros, y asimismo protege el derecho del tercer adquirente
que tiene la posibilidad de conocer el alcance del mismo.

I.1. RESOLUCIO JUS/47/2024, DE 3 DE GENER, RELATIVA AL RECURS GO-
VERNATIU INTERPOSAT PER G-T & Q., N. A. CONTRA LA QUALIFICACIO
DEL REGISTRADOR DE LA PROPIETAT TITULAR DEL REGISTRE DE LA
PROPIETAT DE GRANOLLERS NUM. 2 QUE SUSPEN LA INSCRIPCIO D'UNA
ESCRIPTURA DE PACTE SUCCESSORI D'HERENCIA I D'ATRIBUCIO PAR-
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TICULAR. (DOGC 19/01/2024)

Es discuteix la validesa d’un pacte successori en qué no intervenen totes les
parts.

La discussio procedeix de la successid contenciosa de F.M.R que va acabar
amb un acord transaccional que es va protocol-litzar en una acta de protocol-litzacid
de la Notari M.C.Q. Posteriorment, i en compliment de I'acord transaccional, la vi-
dua i tres dels quatre fills van formalitzar un pacte successori d’atribucié particular i
d’institucio d’hereu deixant constancia de la no-intervencié d’'una de les filles.

Aquesta escriptura va ser objecte d’'una primera qualificacid pel registrador
de la propietat titular del Registre de la Propietat nimero 2 de Granollers en que
s’assenyalava la necessaria intervencio de tots els beneficiaris al pacte successori.

La qualificacidé va ser objecte de qualificacioé substitutoria en qué denega la
inscripcid per motius diferents dels al-ludits a la primera.

Objecte de recurs, la DG desestima la qualificacio recorreguda assenyalant:

No cal la intervencid de totes les parts en I'atorgament del pacte successori
contrariament al que pogués semblar d’'una primera lectura de I'art.431-1 CCC.

De la mateixa manera en el pacte successori es pot ordenar la successio i
establir heretaments, atribucions particulars i subjectar les disposicions, tant a favor
del beneficiari o de tercer, a condicid, substitucié etc.

Ara bé, el tercer que no intervé en |'atorgament d’un pacte successori no
adquireix cap dret en la successid fins al moment de la mort del causant. En defi-
nitiva, I'4nic que es transmet a aquest tercer no intervinent és un jus delationis, de
manera que en el moment de la mort del causant podra acceptar o repudiar la crida
establerta a favor seu.

La rad de la seva constancia al Registre de la Propietat d’acord amb l'article
431.8.2 CCC és doble: per una banda, protegeix els drets dels atorgants del pacte i
dels tercers en el cas de possibles transmissions de la propietat a favor de tercers, i
aixi mateix protegeix el dret del tercer adquirent que té la possibilitat de coneixer-ne
I"abast.

1.2. RESOLUCION JUS/48/2024, DE 8 DE ENERO, RELATIVA AL RECURSO IN-
TERPUESTO POR EL SENOR E. H. B. CONTRA LA NOTA DE CALIFICACION
NEGATIVA DE LA REGISTRADORA DE LA PROPIEDAD TITULAR DEL RE-
GISTRO DE LA PROPIEDAD DE BARCELONA NUM. 30 DE UNA INSTANCIA
POR LA QUE SE PIDE LA ANOTACION PREVENTIVA DE LEGADO. (DOGC
19/01/2024)

La resolucién se centra en la interpretacion de unas clausulas testamenta-
rias en las que la causante, en primer lugar, lega a quien lo acredite la legitima que en
derecho le corresponda y faculta a su heredera a pagarle en metalico o en bienes que
quiera. A continuacion, instituye heredera a una hija con sustitucién vulgar a favor
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de sus descendientes. A la heredera le impone la siguiente obligacion “Vender el piso
propiedad de la testadora situado en ...... en un plazo de cinco anos desde el falleci-
miento de la testadora y entregar a su otro hijo, y hermano de la heredera E.H.B., el
cincuenta por ciento del valor neto obtenido en la venta”.

La DGDEJyM reclama la competencia de la misma para la solucidon del re-
curso por considerar que se infringen normas de derecho catalan y, en concreto, el
art. — 451-15 CCC. Resalta que de conformidad con el articulo 3.7 de la Ley 5/2009
28 abril la valoracién de la competencia de la DG es ella misma y no compete a los
registradores decidir sobre la misma.

Respecto a la interpretacion de la disposicién testamentaria, el Centro Di-
rectivo recuerda qué es el legado (disposicidon particular a cargo del heredero o de
las personas gravadas de objeto determinado o determinable y de eficacia real u
obligacional).

De acuerdo con el articulo_ 427-10
“1. Pueden ordenarse legados con eficacia real o con eficacia obligacional.

2. El legado tiene eficacia real si, por la sola virtualidad del legado, el le-
gatario adquiere bienes o derechos reales o de crédito, determinados y propios del
causante, que no se extingan por su muerte, asi como si el legatario adquiere un
derecho real que por razéon del mismo legado se constituye sobre una cosa propia del
causante.

3. El legado tiene eficacia obligacional si el causante impone a la
persona gravada una prestacion determinada de entregar, hacer o no hacer
a favor del legatario. Si la prestacion consiste en entregar los bienes o derechos
que el legatario debe adquirir en cumplimiento del legado, estos se consideran adqui-
ridos directamente del causante.”

Asi, teniendo en cuenta que en la interpretacién de la clausula testamen-
taria sefialada la heredera tiene la obligacion de pagar una cantidad de dinero a
su hermano, el centro directivo califica la clausula como de eficacia obligacional.
Por consiguiente, concluye que el legatario nada puede exigirle al heredero gravado
hasta el momento en que éste acepte la herencia, circunstancia que no ha ocurrido.
Asimismo, y consecuencia de lo anterior, esto es que el legado impuesto es un legado
obligacional y que ademas no es un legado de legitima desestima la aplicabilidad del
art. 451-15-3 CCC por virtud del cual el legitimario puede pedir la anotacidon preven-
tiva de legado (de legado de legitima).

¢Puede pues el legatario de crédito pedir anotacién preventiva de legado en
el Registro de la Propiedad? La DG analiza los arts. 46, 47 LH y concordantes senalan-
do que el art. 46 LH no resulta aplicable a Catalufia donde la legitima es pars valoris
(y no pars valoris bonorum) por lo que no se puede focalizar el importe de la legitima
sobre bienes concretos de la herencia. Tampoco entiende aplicable el art. 47 LH toda
vez que no se ha legado un derecho de crédito gravado sobre un inmueble determi-
nado. En conclusidn, sélo cabe acudir al art. 48LH legado de importe que faculta al
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legatario a pedir anotacién preventiva de legado sobre cualquier bien inmueble de la
herencia en los 180 dias posteriores al fallecimiento del causante siempre que haya
convenio entre las partes o mandato judicial (art. 56 LH, 147.148 y 166 RH).

1.2. RESOLUCIO JUS/48/2024, DE 8 DE GENER, RELATIVA AL RECURS IN-
TERPOSAT PEL SENYOR E. H. B. CONTRA LA NOTA DE QUALIFICACIO
NEGATIVA DE LA REGISTRADORA DE LA PROPIETAT TITULAR DEL RE-
GISTRE DE LA PROPIETAT DE BARCELONA NUM. 30 D'UNA INSTANCIA
PER LA QUAL ES DEMANA L'’ANOTACIO PREVENTIVA DE LLEGAT. (DOGC
19/01/2024)

La resolucié se centra en la interpretacié d’unes clausules testamentaries
en que la causant, en primer lloc, llega a qui ho acrediti la llegitima que en dret li
correspongui i faculta la seva hereva a pagar-li en metal-lic o en béns que vulgui.
A continuacio, institueix hereva una filla amb substitucié vulgar a favor dels seus
descendents. A I'hereva li imposa la segient obligacid “Vendre el pis propietat de
la testadora situat a ...... en un termini de cinc anys des de la mort de la testadora i
lliurar al seu altre fill, i germa de I’hereva E.H.B., el cinquanta per cent del valor net
obtingut en la venda”.

La DGDEJyM en reclama la competéncia per a la solucié del recurs per
considerar que s’infringeix normes de dret catala i, en concret, I'article 451-15 CCC.
Ressalta que de conformitat amb l'article 3.7 de la Llei 5/2009 28 d’abril la valoracié
de la competencia de la DG és ella mateixa i no competeix als registradors decidir-hi.

Pel que fa a la interpretacio de la disposicid testamentaria, el Centre Direc-
tiu recorda que és el llegat (disposicio particular a carrec de I'hereu o de les persones
gravades d'objecte determinat o determinable i d’eficacia real o obligacional).

D’acord amb l'article 427-10
“1. Poden ordenar-se llegats amb eficacia real o amb eficacia obligacional.

2. El llegat té eficacia real si, per la sola virtualitat del llegat, el legatari ad-
quireix béns o drets reals o de credit, determinats i propis del causant, que no s’ex-
tingeixin per la seva mort, aixi com si el legatari adquireix un dret real que per rad
del mateix llegat es constitueix sobre una cosa propia del causant.

3. El llegat té eficacia obligacional si el causant imposa a la persona
gravada una prestacio determinada de lliurar, fer o no fer a favor del lega-
tari. Si la prestacidé consisteix a lliurar els béns o drets que el legatari ha d’adquirir
en compliment del llegat, aquests es consideren adquirits directament del causant.”

Aixi, tenint en compte que en la interpretacid de la clausula testamentaria
assenyalada I’hereva té |'obligacid de pagar una quantitat de diners al seu germa,
el centre directiu qualifica la clausula com d’eficacia obligacional. Conseglientment,
conclou que el legatari no pot exigir res a I'hereu gravat fins al moment en que aquest
accepti I'heréncia, circumstancia que no ha passat. Aixi mateix, i conseqliiéncia de
I'anterior, aixd és que el llegat imposat és un llegat obligacional i que a més no és un
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llegat de legitima desestima |'aplicabilitat de I'art. 451-15-3 CCC per virtut del qual el
legitimari pot demanar I’'anotacié preventiva de llegat (de llegat de llegitima).

Pot aixi el legatari de credit demanar anotacié preventiva de llegat al Regis-
tre de la Propietat? La DG analitza els arts. 46, 47 LH i concordants assenyalant que
I'art. 46 LH no és aplicable a Catalunya on la llegitima és pars valoris (i no pars valo-
ris bonorum) per la qual cosa no es pot focalitzar I'import de la llegitima sobre béns
concrets de I'herencia. Tampoc no entén aplicable I'art. 47 LH ates que no s’ha llegat
un dret de credit gravat sobre un immoble determinat. En conclusid, només cal acudir
a l'art. 48LH llegat d'import que faculta el legatari a demanar anotacio preventiva de
llegat sobre qualsevol bé immoble de I'heréncia en els 180 dies posteriors a la mort
del causant sempre que hi hagi conveni entre les parts o el mandat judicial (art. 56
LH, 147.148 i 166 RH).

I.3. RESOLUCION JUS/442/2024, DE 19 DE FEBRERO, RELATIVA AL RECUR-
SO INTERPUESTO POR I. G. G. CONTRA LA NOTA DE CALIFICACION NE-
GATIVA DE LA REGISTRADORA DE LA PROPIEDAD TITULAR DEL REGIS-
TRO DE LA PROPIEDAD DE BADALONA NUM. 3 CON REFERENCIA A LA
INSCRIPCION DE UNA ESCRITURA DE ACEPTACION Y ADJUDICACION
DE HERENCIA.

El centro de esta resolucion reside en determinar si una particion de heren-
cia en la que se le atribuye a una persona sujeta a asistencia la nuda propiedad de
los saldos bancarios y a su hermana (y coheredera) la nuda propiedad de la mitad de
los inmuebles es un acto de naturaleza dispositiva 0 meramente especificativo y, en
consecuencia, requiere autorizacidn judicial o si ésta no es necesaria.

El 13 de diciembre de 2006 se aprobd la Convencidn Internacional sobre los
Derechos de las Personas con Discapacidad. El Reino de Espafa firmd y ratificd esta
Convencion, mas su Protocolo facultativo, por lo que desde el 3 de mayo de 2008
este cuerpo normativo internacional forma parte plenamente del ordenamiento juri-
dico espanol. Asi en su art. 1 establece como propdsito:

“El propodsito de la presente Convencidn es promover, proteger y asegurar
el goce pleno y en condiciones de igualdad de todos los derechos humanos y liberta-
des fundamentales por todas las personas con discapacidad, y promover el respeto
de su dignidad inherente.” En desarrollo del mismo en el articulo 12. 5 senala “Sin
perjuicio de lo dispuesto en el presente articulo, los estados partes tomaran todas
las medidas que sean pertinentes y efectivas para garantizar el derecho de las per-
sonas con discapacidad, en igualdad de condiciones con las demas, a ser propietarias
y heredar bienes, controlar sus propios asuntos econdmicos y tener acceso en igual-
dad de condiciones a préstamos bancarios, hipotecas y otras modalidades de crédito
financiero, y velaran por que las personas con discapacidad no sean privadas de sus
bienes de manera arbitraria.

La adaptacion del ordenamiento juridico espafiol se produjo con la promul-
gacion de la Ley 2 junio de reforma de la legislacién civil y procesal para el apoyo de
las personas con discapacidad. En el ambito del ordenamiento catalan se aprobd el
Decreto 19/2021 de 31 agosto por el que se adapta el Cddigo civil de Cataluiia
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centrando la regulacidon de un régimen transitorio en la regulacion de la asistencia
que se desarrolla en los articulos 226-1 y ss. del CCC. En estos articulos se centra
la resolucién comentada.

Dispone el art. 226-1 CCC "1. La persona mayor de edad puede solicitar la
designacién de una o mas personas que la asistan de acuerdo con lo que se estable-
ce en este capitulo, si la necesita para ejercer su capacidad juridica en condiciones
de igualdad” y, en cuanto a su contenido en el 226-4 distingue dos tipos de asis-
tencia al sefalar “2. En la resolucidon de nombramiento de la asistencia, la autoridad
judicial tiene que concretar las funciones que debe ejercer la persona que presta la
asistencia, tanto en el ambito personal como en el patrimonial, segin proceda. 3. La
autoridad judicial, en resolucién motivada y soélo en los casos excepcionales en los
que resulte imprescindible por las circunstancias de la persona asistida, puede deter-
minar los actos concretos en los que la persona que presta asistencia puede asumir
la representacion de la persona asistida.”

Interpreta el centro directivo los articulos expuestos sefialando que hay dos
tipos de asistencia:

1.- Para personas afectadas por una discapacidad que no les impide actuar
por si mismas en el ambito personal o patrimonial. En este caso en la resolucién
judicial se concretaran las funciones que debe ejercer la persona que desarrolla la
asistencia.

2.- Para personas afectadas por una discapacidad que requieran de un ter-
cero que asuma su representaciéon. En este caso, en la resolucién la autoridad judicial
deberd fijar qué actos concretos debe realizar el asistente en nombre de su repre-
sentado.

Hechas estas consideraciones, se plantea una ulterior dada la remision que
se establece al régimen de la tutela en el art. 226-6 CCC. ¢Es necesario, en la asis-

tencia representativa, que la persona que la ostente requiera de la autorizacion ju-
dicial en actos de especial trascendencia o por el contrario puede actuar por si sola?

El centro directivo después de divagar entre argumento a favor y en contra
de esa necesidad se decanta por entender que no es preciso por considerar que, por
un lado, el articulo 226-6 es de aplicacién general a todo tipo de asistencia y que la
remision que se realiza a las normas de la tutela se refiere solo a las normas sobre
aptitud, excusa y remocién de la persona que ejerce la misma, asi como a lo relativo
a la rendicion de cuentas. Entiende que de ser precisa la intervencion de la autoriza-
cion judicial en actos concretos debera sefialarse con caracter expreso en la resolu-
cion que especifique el alcance del cargo.

Finalmente resuelve la DG sobre la naturaleza del acto de particidon y adju-
dicacién consistente en atribuir las mitades indivisas de los bienes inmuebles a una
de las herederas y los saldos bancarios a la otra sefalando que los actos para los que
el articulo 222-43 requiere autorizacion judicial son los de enajenacién y gravamen
de derechos o de renuncia o repudiacion de estos. Asi no comparte el criterio de la
registradora, que sefalaba el caracter dispositivo de la particidén realizada, sefalando

NUm. 226 - Enero - Febrero 2024 - Boletin SERC | 7



1. RDGDEIM

que, siendo las dos herederas universales por partes iguales, las dos reciben bienes
que cumplen el requisito de recibir en su condicién de herederas la mitad del valor del
haber hereditario y como tal no se produce una disminuciéon patrimonial en el haber
de cada una sino que se limita a concretarse los derechos que cada una ostenta en
el caudal relicto.

Por todo ello, la DG estima el recurso planteado revocando la nota de la
registradora.

I.3. RESOLUCIO JUS/442/2024, DE 19 DE FEBRER, RELATIVA AL RECURS IN-
TERPOSAT PER I. G. G. CONTRA LA NOTA DE QUALIFICACIO NEGATIVA
DE LA REGISTRADORA DE LA PROPIETAT TITULAR DEL REGISTRE DE LA
PROPIETAT DE BADALONA NUM. 3 AMB REFERENCIA A LA INSCRIPCIO
D'UNA ESCRIPTURA D'ACCEPTACIO I ADJUDICACIO D'HERENCIA.

El centre d’aquesta resolucié rau a determinar si una particié d’herencia en
que se li atribueix a una persona subjecta a assistencia la nua propietat dels saldos
bancaris i a la seva germana (i cohereva) la nua propietat de la meitat dels immobles
és un acte de naturalesa dispositiva 0 merament especificatiu i, en conseqiliencia,
requereix autoritzacio judicial o si aquesta no és necessaria.

El 13 de desembre del 2006 es va aprovar la Convencié Internacional sobre
els Drets de les Persones amb Discapacitat. El Regne d’Espanya va signar i ratificar
aguesta Convencid, més el seu Protocol facultatiu, per la qual cosa des del 3 de maig
del 2008 aquest cos normatiu internacional forma part plenament de I'ordenament
juridic espanyol. Aixi en el seu art. 1 estableix com a proposit:

“El proposit de la present Convencié és promoure, protegir i assegurar el
gaudi ple i en condicions d’igualtat de tots els drets humans i llibertats fonamentals
per a totes les persones amb discapacitat, i promoure el respecte de la seva dignitat
inherent.” En desenvolupament del mateix a I'article 12. 5 assenyala “Sense perju-
dici del que disposa aquest article, els estats parts prendran totes les mesures que
siguin pertinents i efectives per garantir el dret de les persones amb discapacitat, en
igualtat de condicions amb les altres, a ser propietaries i heretar béns, controlar els
seus propis assumptes economics i tenir accés en igualtat de condicions a préstecs
bancaris, hipoteques i altres modalitats de credit financer, i vetllaran perque les per-
sones amb discapacitat no siguin privades dels seus béns de manera arbitraria .

L'adaptacié de I'ordenament juridic espanyol es va produir amb la promul-
gacio de la Llei 2 de juny de reforma de la legislacio civil i processal per al suport de
les persones amb discapacitat. A I'ambit de I'ordenament catala es va aprovar el De-
cret 19/2021 de 31 agost pel qual s’adapta el Codi civil de Catalunya centrant la
regulacioé d’un regim transitori en la regulacié de |'assisténcia que es desenvolupa als
articles 226-1 i seg. del CCC. En aquests articles se centra la resolucié esmentada.

L'art. 226-1 CCC disposa “1. La persona gran pot sol:licitar la designacié
d’una o més persones que l'assisteixin d’acord amb el que estableix aquest capitol, si
la necessita per exercir la seva capacitat juridica en condicions d’igualtat” i, quant al
contingut en el 226-4 distingeix dos tipus d’assistencia en assenyalar “2. En la reso-
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lucié de nomenament de |'assistencia, |'autoritat judicial ha de concretar les funcions
que ha d’exercir la persona que presta |'assisténcia, tant en I'ambit personal com en
el patrimonial, segons escaigui. 3. L'autoritat judicial, en resolucié motivada i només
en els casos excepcionals en qué resulti imprescindible per les circumstancies de la
persona assistida, pot determinar els actes concrets en qué la persona que presta
assisténcia pot assumir la representacié de la persona assistida.”

El centre directiu interpreta els articles exposats i assenyala que hi ha dos
tipus d’assistencia:

1.- Per a persones afectades per una discapacitat que no els impedeix ac-
tuar per si mateixes en I'ambit personal o patrimonial. En aquest cas en la resolucid
judicial es concretaran les funcions que ha d’exercir la persona que desenvolupa l'as-
sistencia.

2.- Per a persones afectades per una discapacitat que requereixin un tercer
que n’assumeixi la representacié. En aquest cas, a la resolucio I'autoritat judicial hau-
ra de fixar quins actes concrets ha de realitzar I'assistent en nom del seu representat.

Fetes aquestes consideracions, es planteja una ulterior atesa la remissio
que s’estableix al regim de la tutela a I'art. 226-6 CCC. Es necessari, en l'assisténcia
representativa, que la persona que |'‘ostenti requereixi de |'autoritzacié judicial en
actes de transcendéncia especial o per contra pot actuar per si sola?

El centre directiu després de divagar entre I'argument a favor i en contra
d’aquesta necessitat es decanta per entendre que no cal per considerar que, d'una
banda, I'article 226-6 és d’aplicacid general a tot tipus d’assistencia i que la remissio
que es realitza a les normes de la tutela es refereix només a les normes sobre apti-
tud, excusa i remocié de la persona que exerceix aquesta, aixi com a allo relatiu a la
rendicié de comptes. Entén que si cal la intervencid de I'autoritzacid judicial en actes
concrets s’ha d’assenyalar amb caracter exprés en la resolucid que especifiqui I'abast
del carrec.

Finalment, la DG resol sobre la naturalesa de I'acte de particio i adjudicacié
consistent a atribuir les meitats indivises dels béns immobles a una de les hereves i
els saldos bancaris a l'altra assenyalant que els actes per als quals |'article 222-43
requereix autoritzacié judicial sén els d’alienacid i gravamen de drets o de renuncia o
repudiacio d’aquests. Aixi no comparteix el criteri de la registradora, que assenyalava
el caracter dispositiu de la particid realitzada, assenyalant que, sent les dues hereves
universals per parts iguals, totes dues reben béns que compleixen el requisit de rebre
a la seva condicié d’hereves la meitat del valor de I’'haver hereditari i com a tal no
es produeix una disminucid patrimonial en I'haver de cadascuna sind que es limita a
concretar-se els drets que cadascuna ostenta al cabal relicte.

Per tot aix0, la DG estima el recurs plantejat revocant la nota de la regis-
tradora.
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

II.A. BASILIO AGUIRRE FERNANDEZ

II.A.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2023. (BOE DE 03 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Lalin.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No cabe a través del recurso gubernativo revisar la validez de asientos ya
practicados.

Es continua doctrina de esta Direccién General (basada en el contenido
del articulo 324 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo,
Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra
calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinacién de
si la calificacién negativa es o no ajustada a Derecho. No tiene, en consecuencia, por
objeto cualquier otra pretension de la parte recurrente, sefialadamente la determina-
cion de la validez o no del titulo ya inscrito, ni de la procedencia o no de la practica,
ya efectuada, de los asientos registrales, en este caso la inscripcion de una herencia
de varias fincas. De acuerdo con lo anterior, es igualmente doctrina reiterada que,
una vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los
tribunales, produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud, bien
por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedi-
mientos legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40, 82 y 83 de la Ley Hipotecaria).

II.A.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Pozuelo de Alarcon n° 2.
OPCION DE COMPRA: PROHIBICION DE PACTO COMISORIO.

No cabe rechazar la inscripcion de una opcién si no consta con claridad y no
por meras conjeturas la concurrencia de un supuesto de pacto comisorio.

En relacidén con la opcion de compra, cabe recordar que esta Direccion Ge-
neral ha puesto de relieve en numerosas ocasiones (vid. las Resoluciones de 26 de
diciembre de 2018 y 28 de enero de 2020, y en particular las de 27 de octubre de
2020, 15 de marzo y 21 de julio de 2021 y 13 de julio de 2022, en un caso similar
a este, asi como otras citadas en los «Vistos» de la presente) que el Cddigo Civil re-
chaza enérgicamente toda construccién juridica en cuya virtud, el acreedor, en caso
de incumplimiento de la obligacion, pueda apropiarse definitivamente de los bienes
dados en garantia por el deudor (vid. articulos 6, 1.859 y 1.884 del Cddigo Civil).
También este Centro Directivo ha aplicado la prohibicién del pacto comisorio incluso
cuando las operaciones elusivas del mismo se instrumentan mediante negocios juri-
dicos indirectos.

No obstante, también ha reiterado este Centro Directivo (vid., por todas, la
citada Resolucion de 28 de enero de 2020 y la mas reciente de 13 de julio de 2022,
para un caso similar), que toda calificacion registral ha de formularse atendiendo a los
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términos del documento objeto de la misma y a los propios asientos del Registro; y
en el reducido marco de este expediente, ni el registrador, ni esta Direccion General,
pueden —mas que analizar- enjuiciar o conjeturar acerca de intenciones de las partes
en aquellos casos en que no exista clara y patente constatacién, so capa de una pre-
tendida obligacién de impedir el acceso al Registro de titulos en posibles supuestos
en los que la constitucién de la opcidon de compra haya podido haber sido pactada en
funcidn de garantia del cumplimiento de una obligacidn pecuniaria (contraviniendo la
prohibicion de pacto comisorio establecida por los articulos 1.859 y 1.884 del Cddigo
Civil). Por ello —se aflade- podria admitirse el pacto comisorio siempre que concurran
las condiciones de equilibrio entre las prestaciones, libertad contractual entre las par-
tes y exista buena fe entre ellas respecto del pacto en cuestion; si bien para poder
admitir la validez de dichos acuerdos se debera analizar cada caso concreto y atender
a las circunstancias concurrentes, ya que sélo mediante un analisis pormenorizado
de cada supuesto se podra determinar la admisibilidad, o inadmisibilidad, del pacto
en cuestion.

Por tales razones el defecto invocado por la registradora en su calificacidn
ha de ser revocado, ya que -como ya se dijo en la Resolucién de 28 de enero de
2020 y se reitera ahora- no se deduce de forma patente de lo pactado que estemos
claramente ante un contrato de financiacion inmobiliaria que esté sometido a la Ley
2/2009, de 31 de marzo, ni que la opcién de compra se constituya en funciéon de ga-
rantia de aquella. El caso aqui planteado es una pura operacidon inmobiliaria, interme-
dia entre las arras o sefal y la venta, que el legislador permite que alcance eficacia
real y sea inscribible.

En cuanto a la aseveracion de la registradora que sefala que «aunque no
se pacte expresamente condicion resolutoria, se deja igualmente al arbitrio del con-
cedente la eficacia de la opcion», esto es, dejando libremente a los concedentes de
la opcidn la posibilidad de dejar sin efecto en un determinado plazo la operacion si
encuentran nuevos compradores, que mejoren el precio pactado, configurando en tal
caso la cantidad entregada como arras o sefial que se perderia, podria discutirse que
no es propia condicidn suspensiva al depender en exclusiva de la voluntad de una de
las partes. No obstante, como alega el recurrente, la interpretacion del Tribunal Su-
premo sobre el articulo 1.115 del Cédigo Civil, establece que no puede considerarse
como puramente potestativa una condicién pactada cuando la misma esta estrecha-
mente ligada y en dependencia de motivos razonables.

II.A.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Alhama de Murcia.
PARCELACION URBANISTICA: ART. 79 RD 1093/1997.

Procede la inscripcion de una venta de participaciones indivisas si ni el Ayun-
tamiento ni la Comunidad Autonoma aprecian indicios de parcelacion urbanistica.

En materia de parcelacién urbanistica, esta Direccion General ha conocido
diferentes casos con soluciones no siempre homogéneas dado que se trata de un fe-
ndmeno casuistico, complejo y con una normativa necesitada de actualizacion, soste-
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niendo, no obstante, que el analisis de la diferente tipologia de supuestos de parcela-
cion, sea meramente potencial, sea consolidada y el tratamiento juridico urbanistico
gue debe dispensarse a cada uno de ellos, no encaja en el reducido marco del recurso
ante esta Direccidn General y no constituye el cauce adecuado para su planteamien-
to, de modo que la calificacion registral debe quedar circunscrita a la valoracién de
la concurrencia de supuestos objetivos de parcelacion, debidamente justificados, y
a la eventual exigencia de intervencion municipal en forma de licencia o declaraciéon
de innecesariedad o por la via del articulo 79 del Real Decreto 1093/1997, segun los
casos, siempre de acuerdo con los dispuesto en la legislacion urbanistica de aplica-
cion —cfr. Resolucién de 5 de julio de 2022-.

En el caso de la mera transmisidon de una finca a dos compradores por mitad
y proindiviso (mediante una compraventa simultanea y no sucesiva), o de una cuota
indivisa ya inscrita en el Registro, amparada por tanto por la legitimacién registral,
no debe justificar, como regla general, la exigencia de intervencion administrativa
alguna, a menos que vaya acompafada de un indicio cualificado. Este indicio reve-
lador de «posible» parcelacion urbanistica seria suficiente para justificar el inicio del
procedimiento regulado en el articulo 79 del Real Decreto 1093/1997, en orden a que
la Administracion competente pueda pronunciarse sobre la concurrencia efectiva o
no de esa «posible» parcelacion urbanistica y adoptar las medidas preventivas opor-
tunas, entre ellas la prohibicién de disponer —cfr. apartado quinto- con las debidas
garantias procedimentales para el interesado.

Teniendo en cuenta el Ultimo pronunciamiento del organismo agrario com-
petente, asi como lo dispuesto en el apartado cuarto del articulo 79 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, que establece que el registrador de la Propiedad practicara
la inscripcion de las operaciones solicitadas, si transcurridos cuatro meses desde la
fecha de la nota puesta al margen del asiento de presentacion, no se presentare el
documento acreditativo de incoacidon del expediente de disciplina urbanistica, no cabe
sino revocar el defecto planteado por el registrador.

II.A.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Amurrio.
HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO.

Se reitera una interpretacion restrictiva de las facultades dispositivas del
fiduciario en los casos de sustitucién fideicomisaria de residuo.

Por tanto, en la sustitucion fideicomisaria de residuo, el fideicomisario es he-
redero desde la muerte del causante fideicomitente, pero el contenido de la herencia
sera mayor o menor en funcidén de los actos dispositivos del fiduciario. Como plantea
el registrador en la calificacion, se trata de determinar si la cladusula testamentaria
que establece determinada previsién para el caso de que la instituida heredera no
hubiese dispuesto de los bienes comprende la disposicion por acto mortis causa y por
tanto haya de encuadrarse en la figura del fideicomiso de residuo, o, en cambio, en
una sustitucion preventiva de residuo. En los fideicomisos de residuo lo condicional
no es el llamamiento en si, sino su contenido, es decir, no se condiciona la cualidad
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sino el «guantum» de la misma. Esta expresamente admitido que las facultades de
disposicidn pueden ejercitarse ser a titulo gratuito y también «mortis causa», si bien
es preciso que sean atribuidas de manera expresa. Y tradicionalmente se ha venido
considerando que la mayor o menor amplitud de la facultad de disposicién concedida
al fiduciario da lugar a la aparicidn del fideicomiso “si aliquid supererit” (“si queda
algo”) y del fideicomiso o “de eo quod supererit” (“de lo que deba quedar”).

En la doctrina de esta Direccidon General (Resoluciones de 9 de junio de
2015, 28 de enero de 2020 y 6 de septiembre de 2022, entre otras) se interpreta en
numerosas ocasiones el alcance de la figura de la sustitucion fideicomisaria de resi-
duo, para determinar si estaban incluidas o no por defecto las facultades dispositivas
a titulo oneroso o gratuito «inter vivos» o «mortis causa». Asi, se ha afirmado por
este Centro Directivo que, si no se le faculta expresamente en el testamento al here-
dero fiduciario, este no tiene facultades de disposicién a titulo gratuito, ni por tanto
mortis causa; que no se puede considerar como sustitucion preventiva de residuo una
disposicion testamentaria en la que se otorgan al fiduciario facultades dispositivas de
los bienes a titulo oneroso e inter vivos, sin atribucion de facultades de disposicidn
mortis causa; y se afiade que el poder de disposicidn que tiene el fiduciario en el fi-
deicomiso de residuo no comprende los actos dispositivos a titulo gratuito salvo que
tal posibilidad se haya previsto expresamente por el fideicomitente. En el supuesto
concreto, la clausula es la siguiente: «Para el caso de que su esposa le (...) o fallecie-
se sin haber dispuesto de sus bienes, el testador ordena: (...) en el remanente de sus
bienes instituye herederos a sus tres citados hijos (...) por partes iguales». Conforme
al sentido literal de las palabras, resulta que no se expresa de forma clara ni siquiera
aparente que incluya facultades de disposicion mortis causa, por lo que segun se ha
expuesto anteriormente, la interpretacion restrictiva doctrinal debe excluirlas.

En el limitado marco de este expediente, lo que se ha de resolver es si es
o no inscribible la escritura de adjudicacién de la herencia de la fiduciaria, habida
cuenta de que es otorgada solo por el heredero de la misma sin tener en cuenta los
posibles interesados como fideicomisarios en el residuo de la primera sucesion. Y, en
consecuencia, debe concluirse que se hace necesaria la intervencién de los mismos
para la inscripcién.

II.A.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Medio Cudeyo-Solares.
PROPIEDAD HORIZONTAL: VIVIENDAS DE USO TURISTICO.

La norma que reduce la mayoria necesaria para los acuerdos en relacién
con el alquiler de viviendas turisticas no puede extenderse a al alquiler vacacional.

La Ley sobre propiedad horizontal ha superado dos caracteristicas propias
del clasico concepto de la copropiedad romana o por cuotas, de la que se aparta al
no reconocer a los copropietarios la accién de division ni el derecho de retracto, y por
eso dota a esa comunidad sobre los elementos comunes de una regulacién especial
en la que los intereses comunitarios predominen sobre el individual y encuentren su
debida proteccion juridica a través del érgano competente y con las facultades y limi-
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tes que la propia Ley sefiala (cfr. la Resolucién de 15 de junio de 1973).

Uno de los supuestos en que la misma ley exceptua la unanimidad es el
contemplado en el apartado 12 del citado articulo 17 de la Ley sobre propiedad ho-
rizontal, introducido en dicha ley por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, que reduce la mayoria necesaria
al voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacién para adoptar el
acuerdo, suponga o no modificacidon del titulo constitutivo o de los estatutos, por el
gue se limite o condicione el ejercicio de lo que se conoce como alquiler o explotacion
turistica de las viviendas.

Es indudable que esta nueva norma reduce la mayoria necesaria para adop-
tar el acuerdo que limite o condicione el alquiler turistico en el marco de la normativa
sectorial que regule el ejercicio de la actividad de uso turistico de viviendas y del régi-
men de usos establecido por los instrumentos de ordenacion urbanistica y territorial,
pero no permite que esa excepcion a la norma general de la unanimidad alcance a
otros acuerdos relativos a otros usos de las viviendas o locales, como es, por ejem-
plo, el mero alquiler vacacional (vid. las Resoluciones de esta Direccion General de 5
y 16 de junio y 16 de octubre de 2020, 15 de enero, 8 de junio y 1 de diciembre de
2021 y 7 de febrero de 2023), o, como ocurre en el presente caso, el uso vacacional.

II.A.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Tavernes de Valldigna.

CONYUGES CASADOS BAJO REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL EX-
TRANJERO: ART. 92 DEL RH.

Caso de que los conyuges adquirentes estén sujetos a un régimen econémi-
co extranjero, bastara que el notario lo exprese asi en la escritura.

El sistema espafiol de seguridad juridica preventiva tiene como uno de sus
pilares basicos la publicidad de la titularidad del dominio y demas derechos reales
sobre bienes inmuebles. Por ello, la determinacion de la titularidad debe quedar re-
flejada en los asientos del Registro de la Propiedad. Tratandose de personas casadas,
la titularidad queda afectada por la existencia convencional o legal de un régimen
econdmico matrimonial que determina el ejercicio y extension del derecho. Para que
dichas circunstancias puedan ser conocidas por terceros el Registro debe publicarlas,
por lo que se exige la debida constancia de cudl sea el régimen econdmico matrimo-
nial aplicable al titular registral. Por otra parte, debe tenerse presente que la entrada
en juego de un ordenamiento extranjero no supone la renuncia a la determinacién
de la situacién juridica publicada ni que el notario espafiol pueda adoptar una actitud
pasiva.

Tratandose de adquisiciones llevadas a cabo por personas cuyo régimen
econdmico-matrimonial esté sujeto a una ley extranjera, la finalidad de publicar una
situacién juridica cierta no se ve modificada por dicha circunstancia. La cuestion, sin
embargo, es mas compleja pues la determinacion de cual sea el régimen aplicable
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implica el conocimiento del Derecho extranjero, lo que no es obligado para los fun-
cionarios espafoles. Esta oposicién entre la exigencia legal de publicar en toda su
extension el derecho adquirido y las dificultades para determinar cual ha de ser el
régimen matrimonial legalmente aplicable ha sido cuestion de preocupacion ya des-
de antiguo para nuestra jurisprudencia y para este Centro Directivo. A esta dificultad
pretende dar respuesta el articulo 92 del Reglamento Hipotecario.

De otro lado, el notario espafiol esta obligado a aplicar la norma de conflicto
espafola (articulo 12.6 del Cddigo Civil) y a determinar, conforme a dicha norma, la
ley material que resulte aplicable al régimen econédmico de los conyuges. Asi, aunque
el notario desconozca el contenido de la ley material extranjera, reflejara debida-
mente en la comparecencia del instrumento publico cual ha de ser la norma aplicable
a las relaciones patrimoniales entre conyuges. En definitiva, no debe confundirse la
falta de obligacién de conocer el Derecho extranjero con el deber de determinar cual
es la legislacién extranjera aplicable. Pero, en el caso de tratarse de dos cényuges
extranjeros de la misma nacionalidad, no necesita mayor aclaracién pues su régimen
econdmico-matrimonial, a falta de pacto, sera el régimen legal correspondiente a su
ley nacional comun.

Como puso de relieve este Centro Directivo en Resolucién de 20 de diciem-
bre de 2011, una vez realizada por el notario autorizante la labor de precision del
caracter legal del régimen econdmico-matrimonial, desvaneciendo asi toda posible
duda sobre origen legal o convencional de dicho régimen, no puede el registrador
exigir mas especificaciones. En el presente caso, el notario ha precisado cual es la
ley aplicable. Por ello, carecen de virtualidad alguna los obstaculos manifestados por
el registrador.

II.A.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Santa Fe n© 2.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Para denegar una inscripcién de una base grafica es necesario acreditar la
concurrencia de dudas fundadas.

Como cuestion procedimental, cabe recordar que la Resolucién de este
Centro Directivo de 10 de noviembre de 2022, tras citar el articulo 68.1 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Adminis-
traciones Publicas, hace una aplicacion analdgica del principio que inspira tal precep-
to, al especifico procedimiento registral para la georreferenciaciéon de fincas, regulado
en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, sefialando que «cuando un particular formula
oposicidon en términos confusos o sin que conste la autenticidad de su identidad, o
validez y vigencia de la representacion que alegue, o la identificacién de cual es la
finca supuestamente invadida y en qué medida concreta, o cualquier otro extremo
esencial, el registrador, como tramite para mejor proveer, puede requerirle para que
subsane o complete tal escrito de oposicién a fin de que el registrador pueda for-
marse un juicio cabal sobre la efectividad y fundamento de tal oposiciéon y tomar la
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decisidén que corresponda». Por tanto, ha de estimarse plenamente correcta la actua-
cion del registrador, en el caso que nos ocupa, en la que, tras recibir una alegacion,
concedié al alegante un plazo adicional de diez dias para justificar la titularidad de
la totalidad de la parcela. En consecuencia, el primer motivo del recurso interpuesto
contra la calificacion final ha de ser desestimado.

Sabido es que la denegacion de inscripcién de la georreferenciacion solici-
tada para una determinada finca registral ha de basarse en alguno de los siguientes
motivos: —Que no se respete la identidad de la finca registral del promotor, esto es,
su ubicacién y delimitacion geograficas, sino que se encubra la sustraccién o adicion
de porciones de terreno que si o no, respectivamente, formaban parte de la finca
inicial. —~Que se invada otra finca ya inmatriculada, aunque no esté debidamente
georreferenciada. —-Que se invada el dominio publico, aunque no esté ni siquiera in-
matriculado. En el caso que nos ocupa, queda descartado, incluso por el propio ale-
gante, que concurra el segundo motivo de denegacidn. Y el registrador no expresa ni
motiva objeciones relativas a ninguno de los otros dos posibles motivos de denega-
cion. En consecuencia, en este punto el recurso, relativo a la falta de fundamentacion
suficiente de las dudas sobre posible invasidon de fincas colindantes, concurriendo el
dato de que el opositor no ostenta, no ya titularidad registral de la porcion que alegar
ser invadida, sino ni siquiera titularidad catastral o mero titulo de adquisicion de la
misma, si que ha de ser estimado y revocada la nota de calificacidén recurrida.

II.A.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Valencia n° 5.
HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO.

Se reitera una interpretacion restrictiva de las facultades dispositivas del
fiduciario en los casos de sustitucién fideicomisaria de residuo.

Frente a la sustitucidn fideicomisaria ordinaria, en el denominado fideicomi-
so de residuo se faculta al primer llamado para disponer de los bienes hereditarios o
fideicomitidos, por lo que la posicidn del fideicomisario queda en términos materiales
notoriamente disminuida. Y tradicionalmente se ha venido considerando que la ma-
yor o menor amplitud de la facultad de disposicion concedida al fiduciario da lugar a
la aparicion del fideicomiso si aliquid supererit («si queda algo») y del fideicomiso o
de eo quod supererit («de lo que deba quedar»).

En el presente supuesto, en el registro consta lo siguiente: «al fallecimiento
de su esposa, los bienes procedentes de la herencia del causante de que ella no hu-
biere dispuesto por actos intervivos, pasaran a (...)».En el presente caso la voluntad
del causante debe interpretarse de forma restrictiva, atendiendo al criterio del Tribu-
nal Supremo en la Sentencia, entre otras, de 30 de octubre de 2012, segun la cual:
«dentro de la previsién testamentaria, la facultad de disponer debera entenderse res-
trictivamente conforme a la finalidad de conservacion que informa al fideicomiso de
residuo». Debe concluirse que la intencion del testador es amparar la venta o actos
de disposicidn, a titulo oneroso, que pueda realizar el fiduciario; pero no los gratuitos,
pues no tiene ningun sentido que se le veden las disposiciones mortis causa y se le
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deje la puerta abierta a disponer en vida gratuitamente en favor de quien no podria
hacerlo por testamento. Entender lo contrario supondria dejar absolutamente inope-
rante la cldusula de sustitucion prevista y el principio de subrogacién real que en este
caso es razonable entender que rige.

II.A.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Ejea de los Caballeros.

LEY 19/1995, DE 4 DE JULIO: EFECTOS DE LAS LIMITACIONES PREVIS-
TAS EN EL ART. 9.

Las limitaciones previstas en el art. 9 de la Ley 19/1995 no tienen alcance
civil, sino meros efectos tributarios.

La limitacion establecida en el articulo 9 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias sélo desaparece, bien por el transcurso
del tiempo establecido (cinco afos siguientes a la fecha de devengo del impuesto),
o bien previo pago del Impuesto correspondiente. La cuestion es, como alegan los
recurrentes, si nos encontramos ante una prohibicidn de disponer de la finca, o ante
la fijacion de los requisitos que debe contener la escritura de la primera compra para
alcanzar la reduccion fiscal, y evitar un enriquecimiento injusto con una venta inme-
diata aprovechando el beneficio fiscal, a cuyo fin, y para evitarlo, se deja constancia
registral mediante la correspondiente afeccidn.

La registradora ha interpretado que se trata de una prohibicidn de disponer,
pero de la diccidn literal del articulo 9 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Moderniza-
cion de Explotaciones Agrarias antes citado, no resulta que lo que se establezca sea
una prohibicion de disponer que impida la inscripcidn de una transmisidén posterior de
la finca afectada antes del transcurso del plazo fijado. Dicha limitacion no tiene efec-
tos juridicos sobre la disposicidn posterior. Lo que surge es una obligacion de pago del
Impuesto dejado de ingresar junto a los correspondientes intereses de demora desde
la fecha del incumplimiento, esto es desde que el bien sale del patrimonio del benefi-
ciario (articulo 9 antes transcrito) y consecuentemente la obligacidén de presentar las
autoliquidaciones complementarias a que haya lugar.

No habiendo obstaculo desde el punto de vista civil, hay que analizar si la
falta de presentaciéon de la autoliquidacion complementaria relativa a la donacion
previa a que haya lugar impide la inscripcién de la compraventa posterior. La trans-
mision ahora efectuada devengara su propio Impuesto y serd su pago el que debera
quedar debidamente acreditado para que se proceda a su inscripciéon conforme a lo
dispuesto en el articulo 254 de la Ley Hipotecaria, lo que en el supuesto de este ex-
pediente se ha producido.

II.A.10. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Elche n° 5.
PROPIEDAD HORIZONTAL: PARTICIPACIONES INDIVISAS CON ADS-
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CRIPCION DE USO EXCLUSIVO.

A las cuotas de copropiedad de un local con adscripciones de uso se les va
aplicar las normas de la LPH y, por tanto, para delimitarlas sera preciso el acuerdo
de todos los conduefios.

Para resolver la cuestion planteada es determinante el hecho de que, como
afirma el registrador en su calificacion y resulta de la escritura objeto de ésta, el local
se ha configurado juridicamente como una comunidad funcional, en cuanto integra-
da por elementos comunes (zonas de acceso, rodamiento, etc.) y otros privativos
(plazas de garaje o trasteros), susceptibles de un aprovechamiento separado e in-
dependiente. Se trata de una comunidad funcional regulada por los articulos 68 del
Reglamento Hipotecario y 53, regla b), del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
figura que no debe confundirse con la de la subcomunidad o subdivisidon horizontal a
la que se refiere la letra d) del articulo 2 de la Ley sobre propiedad horizontal y a la
gue es de aplicacion el articulo 8.5.° de la Ley Hipotecaria, distincidon que ha tenido
ocasion de efectuar esta Direccidn General en reiteradas ocasiones (cfr. Resoluciones
de 19 de julio de 2019 o 18 de octubre de 2021).

Este Centro Directivo ha reiterado (vid., por todas, la Resolucién de 14 de
febrero de 2013) que la fijacién de determinadas cuotas indivisas, como consecuen-
cia de la pretendida division de un local-garaje que forma parte de una propiedad
horizontal, no da lugar a que dichas cuotas puedan ser calificadas juridicamente
como fincas independientes dentro de un nuevo régimen de subpropiedad horizontal
constituido sobre dicho local, respecto de las cuales puedan operar en todo su rigor
los principios hipotecarios, y en especial el de tracto sucesivo. Para que pueda ha-
blarse de propiedad separada en un régimen de propiedad horizontal no basta con
definir una cuota abstracta respecto del todo, sino que se precisa, ademas, la delimi-
tacion suficiente de un espacio susceptible de aprovechamiento independiente sobre
el que se proyecte ese derecho singular y exclusivo de propiedad, y en cuyo goce se
concrete esa participacion abstracta. Caso de faltar esa delimitacion, las cuotas que
se senalen por el propietario Unico del local careceran de sustantividad juridica actual
gue permita diferenciarlas entre si, por mucho que a cada una de ellas se le asigne
un namero.

De lo anterior resulta la trascendencia que tiene la delimitacion fisica del
objeto a que se refiere la atribucién de uso exclusivo. Esa delimitacion va a transfor-
mar la comunidad ordinaria preexistente en una comunidad especial con asignacién
de uso de plazas de aparcamiento o trasteros determinados, comunidad de caracter
funcional, por razén de su destino, en la que queda excluida la «actio communi divi-
dundo» y el derecho de retracto (cfr. Resolucion de 27 de mayo de 1983), y que como
tal comunidad o subcomunidad participa de algunas de las caracteristicas propias de
la propiedad horizontal, en cuanto integrada por elementos comunes (zonas accesos,
rodamiento, etc.) y otros privativos, susceptibles de un aprovechamiento separado e
independiente (cfr. Sentencia del Tribunal Supremo, Sala Primera, de 24 de diciembre
de 1990).

Tanto la fijacién inicial de la cuota y descripcion correspondiente a cada pla-
za de garaje o trastero como cualquier ulterior modificacién de las mismas requerir3,
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en todo caso, bien el consentimiento y acuerdo de los comuneros, bien declaracion
expresa en la resolucion judicial en la que hayan sido parte, sin que pueda admitirse
la fijacion unilateral por uno de los copropietarios, fuera de los casos de reserva de la
facultad de realizar la delimitacidon cuestionada en favor del promotor para ejercerla
conjuntamente con el adquirente de la cuota indivisa a la que se asigna el uso de la
plaza de garaje o del trastero, circunstancia que no concurre en el presente supuesto.

La sujecion de las comunidades funcionales especiales constituidas ex ar-
ticulo 68 del Reglamento Hipotecario a las disposiciones de la Ley sobre propiedad
horizontal implica que deben aplicarse a las plazas de garaje en que se divide el local,
«mutatis mutandis» y con las debidas cautelas, las normas y limitaciones que la re-
ferida ley impone a los elementos privativos de la divisién horizontal dada la evidente
analogia que entre uno y otros elementos concurren.

En el presente caso, es indudable que las modificaciones pretendidas, en
cuanto consisten en afnadir cuatro nuevas plazas de garaje que pasan a ocupar lo que
antes eran zonas comunes de dicho local de la planta sétano, suponen una alteracion
considerable de los elementos comunes de la comunidad funcional sobre el local; y
tanto de esa alteracién como de la redistribucidn de las cuotas de participacién de los
restantes comuneros resulta que la configuracién dominical del elemento afectado
ha sufrido alteracién. Por ello, dado el contenido negocial de la misma, no es posible
hacerlo de modo unilateral por el titular registral. Debera contar con la autorizacion,
en este caso, de los restantes copropietarios del local destinado a garaje y trastero
integrantes de la comunidad y, adicionalmente, con el consentimiento de los titulares
de los elementos colindantes a los que pueda afectar indirectamente dicha modifi-
cacién (cfr. articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 27 de enero de
2014 y 19 de julio de 2018).

Ciertamente, en el presente caso, segun los estatutos de la comunidad «la
sociedad propietaria promotora se reserva el derecho de realizar por si sola cuales-
quiera operaciones de agrupacion, agregacién, segregacion, division y subdivision,
fijando la superficie y las cuotas de participacion correspondientes a cada sitio de
aparcamiento, por suma, distribucién o redistribucion de las que en un principio
puedan tener asignadas (...)». Pero, aun dejando al margen el hecho de que dicha
disposicion no se refiere expresamente a los trasteros, debe tenerse en cuenta que
las normas estatutarias de la propiedad horizontal deben interpretarse a la luz de
las normas sobre interpretacién contenidas en el Cédigo Civil. Debe concluirse, por
tanto, que las modificaciones pretendidas requeriran el acuerdo de todos los copro-
pietarios del local destinado a garaje y trasteros, en los términos antes expuestos.

II.A.11. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Esplugues de Llobregat.
PROPIEDAD HORIZONTAL: NORMAS ESTATUTARIAS.

Se analizan las normas estatutarias aplicables a una relacién juridica entre
una finca principal dividida en propiedad horizontal y otra finca subordinada por titu-
laridad ob rem.
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Como cuestidon previa, de caracter competencial, debe recordarse que la
competencia para resolver los recursos «mixtos» (es decir, los basados tanto en
cuestiones especificas de derecho catalan como, ademas, en cuestiones de derecho
comun o de otros derechos reales) corresponde a la Direccién General de los Regis-
tros y del Notariado, hoy Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Publica. Asi
resulta tras la sentencia dictada por el Tribunal Constitucional con fecha 16 de enero
de 2014 en el recurso de inconstitucionalidad nimero 1017/2010 entablado contra la
Ley 5/2009, de 28 de abril.

Pero ocurre que en el presente caso, ese defecto esencial puesto por la
registradora sustituida ha de entenderse revocado por la calificacién sustitutoria,
antes referida, y por lo tanto, resulta de aplicacion el parrafo del articulo 19 bis de
la Ley Hipotecaria que establece lo siguiente: «si el registrador sustituto calificara
negativamente el titulo, devolvera éste al interesado a los efectos de interposicidn
del recurso frente a la calificacion del registrador sustituido ante la Direccion General
de Seguridad Juridica y Fe Publica, el cual debera ceiiirse a los defectos sefialados
por el registrador sustituido con los que el registrador sustituto hubiera manifestado
su conformidad». En consecuencia, este Centro Directivo ha de inadmitir e inadmite
las alegaciones de la recurrente dirigidas a obtener la revocacion del citado defecto
esencial y de los demas que tienen el mismo fundamento esencial, en la medida en
gue el mismo ha de entenderse ya revocado por la calificacidn sustitutoria.

Debe tenerse en cuenta que estamos ante una prevision estatutaria respec-
to de unos elementos constructivos que pueden estar actualmente construidos o ni
siquiera proyectados. Es decir, no se pretende en este momento declarar la obra nue-
va de tales elementos constructivos, sino que estamos en presencia de una norma
estatutaria que puede tener eficacia actual o futura en funcién a que tales elementos
estén o no construidos, pero sin que sea la pretension de la escritura su declaracion
actual de obra nueva, toda vez que se hace en el cuerpo de las normas estatutarias
y no en la descripcion de la finca.

Se trata ahora de inscribir por primera vez que, pese a ser cotitulares me-
diatos «ob rem>» de la finca 11.824, no puedan disfrutar de ésta. Y tal acuerdo, «ex
novo», requiere la unanimidad y, por tanto, el consentimiento de los afectados, que
van a ver limitado su derecho. Asi, por ejemplo, el articulo 17 de la Ley sobre pro-
piedad horizontal sefiala que «no podran realizarse innovaciones que hagan inservi-
ble alguna parte del edificio para el uso y disfrute de un propietario, si no consta su
consentimiento expreso». Y el articulo 553-24 punto 4 del Cddigo Civil de Cataluiia,
gue es la norma aplicable al caso, dispone que «los acuerdos que (...) priven a cual-
quier propietario de las facultades de uso y disfrute de elementos comunes y los que
determinen la extincién del régimen de la propiedad horizontal simple o compleja
requieren el consentimiento expreso de los propietarios afectados».

Como senala el articulo 9 de la Ley sobre propiedad horizontal, cada pro-
pietario (o en este caso, cada comunidad de propietarios integrantes de una man-
comunidad sobre una finca comun a todas ellas), tiene obligacion de contribuir a los
gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble comin «con arreglo
a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo especialmente establecido», ad-
mitiendo por tanto, si se pactan con la obligada unanimidad, la existencia de cuotas
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para sufragar gastos distintas de las cuotas de cotitularidad.

II.A.12. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Pontevedra n° 1.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Procede denegar la inscripcion de la base grafica si existen dudas fundadas
sobre la identidad de la finca.

Se constata que existe controversia sobre la delimitacidon de dos fincas re-
gistrales, la de los promotores y la de uno de los opositores, por lo que como senald
la Resolucion de este Centro Directivo de 17 de abril de 2023 «cuando quien se opone
es un titular registral, en este caso la oposicidn resulta mucho mas cualificada y me-
recedora de mayor consideracién». Y «constatado que existe una controversia entre
titulares de sendas fincas registrales colindantes acerca de su respectiva georrefe-
renciacion, procede reiterar la doctrina de este Centro Directivo, formulada en Re-
soluciones como la de 23 de mayo de 2022, entre otras, que estima justificadas las
dudas del registrador sobre la identidad de la finca en un expediente del articulo 199,
dada la oposicién de un colindante, con lo que «gqueda patente que existe controver-
sia entre distintos titulares registrales colindantes acerca de la respectiva georrefe-
renciacién de sus fincas, sin que el recurso pueda tener como objeto la resolucién
de tal controversia, sino sélo la constatacion de su existencia»; y sin perjuicio de la
incoacién de un proceso jurisdiccional posterior que aclare la controversia, conforme
al ultimo parrafo del articulo 198 de la Ley Hipotecaria, o de que ambos lleguen a un
acuerdo en el seno de un expediente de deslinde del articulo 200, o en una concilia-
cion registral del articulo 103 bis ambos de la Ley Hipotecaria».

II.A.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Daimiel.

DOCUMENTOS JUDICIALES: CANCELACIONES DERIVADAS DE LA DECLA-
RACION JUDICIAL DE NULIDAD DE UNA INSCRIPCION.

Declarada la nulidad de un titulo y la cancelacidn de la inscripcidon que cau-
sO, debe la resolucion judicial determinar los asientos que han de cancelarse.

Es reiterada la doctrina de este Centro Directivo (vid. Resolucion 10 de
noviembre de 2021) que, si bien es cierto el deber de los registradores de cumplir
las resoluciones judiciales firmes, también es su deber dentro de la potestad califi-
cadora el de verificar que todos los documentos inscribibles cumplen las exigencias
del sistema registral espafiol, entre las que esta la debida determinacién del asiento,
en nuestro caso, a cancelar, de acuerdo con el ambito de calificacion reconocido, en
cuanto a documentos judiciales en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

En el caso de este recurso, la sentencia en cuestién declara la nulidad por
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simulaciéon absoluta de la donacion del pleno dominio de una finca que se describe
en la sentencia como un solar edificable, sin edificacion alguna, formalizada en una
determinada escritura publica, que fue la que motivé la inscripcion 3.2 de la finca re-
gistral en cuestidn, y ordena la cancelacién del asiento registral a favor de los donata-
rios sobre el bien inmueble sito en Daimiel a que se ha hecho referencia. No procede
cancelar formalmente la inscripcion 4.2, sin perjuicio de que el hecho de cancelar
la inscripcion 3.2 ya determine que la nueva titularidad del dominio sobre la finca a
favor de los donantes comprenda también la obra nueva declarada. Es un supuesto
analogo al previsto en el articulo 134.2.9 de la Ley Hipotecaria para los supuestos de
ejecucion de hipoteca constando inscrita una obra nueva con posterioridad.

Declarada la nulidad de la donacién por simulacion absoluta, dificilmente
podra sostenerse la subsistencia de esta anotacién preventiva, por cuanto ello su-
pondria el retorno de la propiedad a favor de los donantes junto la anotacidon de un
embargo que parece mal tomado, por cuanto el bien no era propiedad del deudor
embargado, salvo que lo fuera por derivacién de responsabilidad. Evidentemente,
esta circunstancia no puede ser apreciada por el registrador en el estrecho margen
de una nota de calificacidn, por lo que sera preciso que la autoridad judicial aclare la
subsistencia o no de dicha anotacién, salvo que la Agencia Tributaria, como titular de
la anotacion consienta expresamente en su cancelacion.

II.A.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Fuenlabrada n° 4.
OPCION DE COMPRA: PROHIBICION DE PACTO COMISORIO.

No cabe rechazar la inscripcidon de una opcidén si no consta con claridad y no
por meras conjeturas la concurrencia de un supuesto de pacto comisorio.

La interpretacion del Tribunal Supremo sobre el articulo 1.115 del Cddigo
Civil, establece que no puede considerarse como puramente potestativa una condi-
cion pactada cuando la misma esta estrechamente ligada y en dependencia de mo-
tivos razonables. Este Centro Directivo acoge, como no puede ser de otra forma, la
doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, haciendo interpretacion restrictiva del
articulo 1.115 del Cdédigo Civil considerando valida la condicidon suspensiva en que
la voluntad del concedente desprenda de un complejo de motivos e intereses que,
actuando sobre ella, influyan en su determinacién, aunque sean confiados a la valo-
racion exclusiva del interesado (véanse Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 25 de febrero de 1994 y 13 de febrero de 1999).

En el concreto supuesto, la voluntad del concedente no puede influir en la
produccion del hecho en que consiste la condicidn, que no depende de él sino del
mercado y, como sostiene el notario recurrente, la produccién de los efectos del de-
recho de opcion de compra no dependen de la voluntad del deudor, y, por tanto, ca-
rece de esa libertad que se le atribuye para revocar libremente su consentimiento vy,
esa facultad procede del consentimiento prestado por ambas partes. Asi, la condicién
resolutoria pactada no desfigura la naturaleza del derecho de opcidén y, en definitiva,
la condicion contemplada no depende exclusivamente de la voluntad del concedente.
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El segundo de los defectos sefiala que se vulnera la prohibicion del pacto
comisorio. Debe tenerse en cuenta que, segun las citadas Resoluciones de 26 de
diciembre de 2018, 28 de enero de 2020 y 13 de julio de 2022, deben admitirse
aquellos pactos o acuerdos que permitan un equilibrio entre los intereses del acree-
dor 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 satisfaccién de su deuda. Por ello -se afiade- po-
dria admitirse el pacto comisorio 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 cuestion; si bien para poder admitir la validez de dichos
acuerdos se debera analizar cada caso concreto y atender a las circunstancias concu-
rrentes, ya que sélo mediante un analisis pormenorizado de cada supuesto se podra
determinar la admisibilidad, o inadmisibilidad, del pacto en cuestion. En definitiva, se
admite el pacto por el que pueda adjudicarse al acreedor o venderse a un tercero el
bien objeto de la garantia siempre que se establezca un procedimiento de valoracién
del mismo que excluya la situacion de abuso para el deudor.

Por tales razones el defecto invocado por el registrador en su calificacidn
ha de ser revocado, ya que -como ya se dijo en la Resolucién de 28 de enero de
2020 y se reitera ahora- no se deduce de forma patente de lo pactado que estemos
claramente ante un contrato de financiacion inmobiliaria que esté sometido a la Ley
2/2009, de 31 de marzo, ni que la opcién de compra se constituya en funciéon de ga-
rantia de aquella.

Al no existir préstamo ni crédito, ni venta con precio aplazado, en sentido
técnico, no se puede concluir tampoco que exista interés ni mucho menos que sea
usurario, cuya calificacion por otra parte es siempre judicial. No consta resolucién
judicial alguna inscrita en el Libro Registro de Préstamos Usurarios (que se lleva en
esta Direccién General de Seguridad Juridica y Fe publica, ex articulo 7 de la Ley de
23 de julio de 1908 sobre nulidad de los contratos de préstamos usurarios) por la que
se considere nula por usuraria una operacion como la aqui pactada.

II.A.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Castellon de la Plana n° 1.

SOCIEDADES MERCANTILES: LIQUIDACION DE SOCIEDAD CUANDO HAY
SOCIOS EN SITUACION DE DISCAPACIDAD.

Dada la asimilacién de la liquidacion de sociedad con la divisién de la cosa
comun, procede exigir la aprobacion judicial de la liquidacion cuando concurren per-
sonas en situacion de discapacidad con curador representativo.

Para resolver la cuestion planteada no cabe desconocer el marco normativo
de la citada Ley 8/2021, que es de caracter imperativo y no dispositivo. No se dis-
cute en el presente caso que, en aplicacidon de las citadas disposiciones transitorias,
se trate de una curatela representativa, con las funciones legalmente atribuidas en
tanto que, resolucién judicial mediante, no se revise la situacién de la persona con
discapacidad. Por ello, es ineludible determinar en qué medida son aplicables, entre
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otros, los articulos 287 y 289 del Cddigo Civil. Ante la omisidn de referencia expresa
en los citados articulos 287 y 289 a la liquidacion de sociedades mercantiles, y dada
la naturaleza de acto particional que la divisidon del haber social comporta, debe aten-
derse a las normas que regulan la particion de las herencias (cfr. articulos 1708 y 406
del Cédigo Civil y Resolucidon de este Centro Directivo de 13 de febrero de 1986).

Desde el punto de vista de la capacidad, cuando existen menores o per-
sonas con discapacidad implicados en la disolucion de comunidad, esta Direccion
General exigid la autorizacion judicial, propia de los actos de disposicién de bienes
inmuebles, en aquellos casos en que, habiendo varias cosas en comunidad, se rompe
la regla de posible igualdad del articulo 1061 del Cédigo Civil. Pero no se consideran
sujetos a autorizacion los actos de adjudicacion de la Unica finca comun, aunque se
compense en efectivo al menor (cfr. Resolucion de 2 de enero de 2004), o tampoco
cuando, siendo varias cosas, se forman lotes iguales (cfr. Resoluciones de 6 de abril
de 1962 y 28 de junio de 2007).

Trasladadas dichas consideraciones, «mutatis mutandis», a la liquidacion de
la sociedad a que se refiere este recurso, no puede compartirse la tesis del registra-
dor en cuanto alega lo establecido en el articulo 287.2.° del Cddigo Civil. Ahora bien,
al equipararse la liquidacién de la sociedad a la particidén de la herencia, es ineludible
la aplicacion de la regla del articulo 289 del Cédigo Civil, de modo que, aun cuando no
es exigible la autorizacion judicial previa a que, en realidad, se refiere el articulo 287
citado por el registrador, si que sera necesaria la aprobacion judicial posterior a la que
se refiere el registrador en su calificacion. Por ello, no puede estimarse el recurso.

II.A.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Sanlicar la Mayor n° 1.
TITULO INSCRIBIBLE: EXPRESION DE TODAS LAS CIRCUNSTANCIAS.

Las transmisiones no pueden presumirse, sino que han de constar expresa-
mente con todas las circunstancias.

La registradora no debe deducir o presumir transmisiones, que no se en-
cuentren debidamente formalizadas y menos aun si, como dice la recurrente, no se
expresan de manera clara y concisa, dadas las exigencias de que el titulo inscribible
contenga todas las circunstancias necesarias para la inscripcién del negocio juridico
(articulo 21 de la Ley Hipotecaria), y dados los efectos de la inscripcidn, que impide
gque pueda darse acceso al Registro a indicios de que se ha producido una transmi-
sion (articulos 1, parrafo tercero, 9 y 38 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento
Hipotecario).

II.A.17. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Piedrabuena.
VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.
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No cabe practicar ningun asiento si la intervencion del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Con caracter previo debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la
Ley Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazandose
cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados
en tiempo y forma.

A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia ad-
miten la existencia de «numerus apertus» (asi, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales») en
materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico rige
un principio de «numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino en los
casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El procedimien-
to registral es de orden publico.

La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en el
Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el dominio
publico, el érgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento del Re-
gistrador a fin de que por éste se practique la anotacién marginal preventiva de esa
circunstancia». Con independencia de la imprecisidon del texto legal sobre el asiento
legal («anotacién marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que la publici-
dad registral mediante un asiento en la finca s6lo se contempla una vez iniciado el
procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde
no esta prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se
prevé en la normativa general de las Administraciones Publicas. Asi, en el proce-
dimiento de deslinde previsto en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre (cfr. articulo
52), se contempla la publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento. Ahora
bien, el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando conste acre-
ditada, se expresara por nota al margen la calificacién urbanistica, medioambiental
o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera». En
esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva este
recurso. Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente, el con-
tenido de la solicitud de la Administracion y de la nota pretendida adolece una falta
de determinacion total acerca de ninguna circunstancia afectante a la finca, ya que se
limita a expresar la colindancia con una via pecuaria, lo cual ya resulta de la propia
descripcién de la finca (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento);
advierte la posibilidad de un eventual deslinde, sin concretar siquiera si efectivamen-
te la finca pudiera verse afectada por ello y en qué medida; ademas de recordar los
efectos legales del deslinde, cuestién que resulta de la propia Ley. Por tanto, tampoco
puede practicarse la nota marginal solicitada al amparo de este precepto, pues no
resulta una concreta calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa de la
finca mas alla de su colindancia con una via pecuaria y no resulta de la solicitud la
intervencion del titular de la finca.
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Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha iria en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio constitucio-
nal de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada en su
valor por una afeccién indeterminada en su extensién y duracién, sin haber sido oido
al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada.

Por ultimo, es preciso sefalar un error en la fundamentacion del recurrente,
en relacidén con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el ar-
ticulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacidén con la superficie y linderos que se derivan
de la inscripcion de la base grafica y su coordinacion con Catastro. Los efectos de la
inscripcion de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez coordinada con
Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que establece que: «Al-
canzada la coordinacién grafica con el Catastro e inscrita la representacién grafica de
la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que
la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacién y delimitacidn geografica
expresada en la representacidon grafica catastral que ha quedado incorporada al folio
real». Por tanto, se presume que la finca tiene la ubicacidon y delimitacion geografica
que resulta de la base grafica, pero se trata de una presuncién «iuris tantum» que
admitird, en todo caso, prueba en contrario en el correspondiente procedimiento de
deslinde administrativo realizado por los tramites correspondientes.

II.A.18. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Guadalajara n° 1.
VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningun asiento si la intervencion del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Con caracter previo debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la
Ley Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacidn del registrador, rechazandose
cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados
en tiempo y forma.

A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia ad-
miten la existencia de «numerus apertus» (asi, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales») en
materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico rige
un principio de «numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino en los
casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El procedimien-
to registral es de orden publico.

La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en el
Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el dominio
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publico, el érgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento del Re-
gistrador a fin de que por éste se practique la anotacién marginal preventiva de esa
circunstancia». Con independencia de la imprecisidon del texto legal sobre el asiento
legal («anotacién marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que la publici-
dad registral mediante un asiento en la finca s6lo se contempla una vez iniciado el
procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde
no estd prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se
prevé en la normativa general de las Administraciones Publicas. Asi, en el proce-
dimiento de deslinde previsto en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre (cfr. articulo
52), se contempla la publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento. Ahora
bien, el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando conste acre-
ditada, se expresara por nota al margen la calificacion urbanistica, medioambiental
o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera». En
esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva este
recurso. Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente, el con-
tenido de la solicitud de la Administracion y de la nota pretendida adolece una falta
de determinacidn total acerca de ninguna circunstancia afectante a la finca, ya que se
limita a expresar la colindancia con una via pecuaria, lo cual ya resulta de la propia
descripcidn de la finca (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento);
advierte la posibilidad de un eventual deslinde, sin concretar siquiera si efectivamen-
te la finca pudiera verse afectada por ello y en qué medida; ademas de recordar los
efectos legales del deslinde, cuestidn que resulta de la propia Ley. Por tanto, tampoco
puede practicarse la nota marginal solicitada al amparo de este precepto, pues no
resulta una concreta calificacién urbanistica, medioambiental o administrativa de la
finca mas allad de su colindancia con una via pecuaria y no resulta de la solicitud la
intervencion del titular de la finca.

Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha iria en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio constitucio-
nal de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada en su
valor por una afeccién indeterminada en su extensién y duracion, sin haber sido oido
al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada.

Por ultimo, es preciso senalar un error en la fundamentacion del recurrente,
en relacion con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el ar-
ticulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacidén con la superficie y linderos que se derivan
de la inscripcion de la base grafica y su coordinacién con Catastro. Los efectos de la
inscripcion de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez coordinada con
Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que establece que: «Al-
canzada la coordinacion grafica con el Catastro e inscrita la representacion grafica de
la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que
la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacién y delimitacion geografica
expresada en la representaciéon grafica catastral que ha quedado incorporada al folio
real». Por tanto, se presume que la finca tiene la ubicacidon y delimitacion geografica
que resulta de la base grafica, pero se trata de una presuncidn «juris tantum» que
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admitird, en todo caso, prueba en contrario en el correspondiente procedimiento de
deslinde administrativo realizado por los tramites correspondientes.

II.A.19. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Leganés n° 2,
RECTIFICACION DE LOS ASIENTOS REGISTRALES: REQUISITOS.

No cabe rectificar una inscripcion sin el consentimiento del titular registral,
a menos que se aporten documentos publicos que acrediten de modo indudable la
existencia del error.

Comenzando con este ultimo defecto, la recurrente no lo discute ni lo niega,
limitandose a afirmar que acompafa el original. Procede en consecuencia la confir-
macién del defecto por cuanto los documentos aportados con el escrito de recurso
no pueden ser tenidos en cuenta en esta resolucién si no lo fueron al tiempo de la
presentacion.

Por lo que se refiere a la solicitud de rectificacion del contenido del registro
particular de la finca y, especificamente, del dato de identificacién de la titular regis-
tral consistente en su apellido, esta Direccién General ha reiterado (cfr., por todas, las
Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010,
23 de agosto de 2011 y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), que la rectificacién
de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos
a los que el asiento atribuya algln derecho -légicamente siempre que se trate de
materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna reso-
lucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes
el asiento que se trate de rectificar conceda algin derecho. La rectificacién registral
se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria. Cuando la rectifica-
cion se refiere a hechos susceptibles de ser probados de un modo absoluto con docu-
mentos fehacientes y auténticos, independientes por su naturaleza de la voluntad de
los interesados, no es necesaria la aplicacion del articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria,
pues bastara para llevar a cabo la subsanacion tabular la mera peticion de la parte
interesada acompanada de los documentos que aclaren y acrediten el error padecido.

Lo que resulta erréneo es el estado civil que resulta del Registro pues, como
gqueda expresado, la adquirente no se encontraba soltera sino casada. La modifica-
cion que ahora se solicita del Registro del apellido de la titular registral no procede
de un previo error sino de la modificacion del estado civil de la solicitante. Procede
en consecuencia desestimar el recurso en este aspecto pues como queda expuesto,
al tiempo de la adquisicién el apellido de la adquirente es el que se hizo constar en
el Registro de la Propiedad sin que se produjese error alguno. Si la interesada desea
rectificar ahora y como consecuencia de la modificacidon de su estado civil, el apellido
que resulta del registro debera solicitarlo aportando la documentacion de la que asi
resulte.

II.A.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
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ENERO DE 2024).
Registro de Eivissa n° 4,

ZONAS DE INTERES PARA LA DEFENSA NACIONAL: LIMITACIONES. HE-
RENCIA: IDENTIFICACION DE LOS BIENES LEGADOS.

Se analiza el alcance de las limitaciones establecidas en la legislacion sobre
zonas de interés para la defensa nacional. La identificacion de la cosa legada ha de
hacerse sobre la base de la interpretaciéon del testamento.

La disposicion adicional que en la Ley 8/1975 introdujo el articulo 106 de la
Ley 31/1990, de 27 de diciembre, establece: «1. Las limitaciones que para la adquisi-
cion de la propiedad y demas derechos reales sobre bienes inmuebles, asi como para
la realizacion de obras y edificaciones de cualquier clase, son de aplicacion en los
territorios declarados, o que se declaren, zonas de acceso restringido a la propiedad
por parte de extranjeros, en virtud de las previsiones contenidas en las disposiciones
gue integran el capitulo III, no regiran respecto de las personas fisicas que ostenten
la nacionalidad de un Estado miembro de la Comunidad Econdmica Europea (...)».
Conforme a la normativa expuesta, es indudable que en el presente caso, en que la
adquisicion se realiza por una ciudadana de nacionalidad marroqui por via de legado
deferido testamentariamente, esto es, por «titulo hereditario singular» (cfr. articulos
25 de la Ley y 46 de su Reglamento), resulta preceptiva la obtencién de autorizacién
militar, sin que, por tanto, y en contra de lo que sostiene la recurrente, se limite la
necesidad de la obtencidon de dicha autorizacidon militar exclusivamente a los supues-
tos de adquisicidn de bienes por actos «inter vivos».

De la normativa expuesta resulta que la Ley 8/1975, de 12 de marzo, de
zonas e instalaciones de interés para la Defensa Nacional, impone dos requisitos para
la plena validez de las adquisiciones de fincas sitas en zonas de interés para la De-
fensa Nacional, que, tal y como ha recordado este Centro Directivo (vid. Resoluciones
citadas en los «Vistos») operan como «conditio iuris» exigida con caracter imperativo
por el ordenamiento juridico. Dichos requisitos son, por un lado, la obtencién de la
pertinente autorizacion militar de la adquisicion, y, por otro, la inscripcién de tales
actos o contratos (0 concesiones en su caso) en el Registro de la Propiedad, fijando
un plazo para el cumplimiento de ambos requisitos.

En el presente caso, el testador fallecié el dia 30 de noviembre de 2017 vy
la escritura de aceptacién del legado se autorizo el dia 12 de abril de 2018, solicitan-
dose la autorizacion militar el dia 8 de junio de 2018, que fue finalmente concedida
por resolucion de fecha 27 de julio 2018. Tomando como «dies a quo» la fecha de
la escritura de aceptacion de legado, momento en que la legataria manifiesta su vo-
luntad de aceptar el legado y formaliza la toma de posesidon del mismo (cfr. articulos
863 y 888 a 890 del Cddigo Civil y 81 del Reglamento Hipotecario), el plazo de tres
meses vencia el dia 12 de julio de 2018. De este modo, al haber sido solicitada la
autorizacién el dia 8 de junio de ese afio, resulta claro que se ha cumplido el plazo de
tres meses legalmente fijado, sin que sea imputable a la interesada que la resolucion
finalmente se dictara fuera de dicho plazo, maxime si se tiene en cuenta ademas que
el plazo maximo de que disponia la Administracidon para resolver la solicitud era de
treinta dias (cfr. arts. 61 y 75 del Reglamento aprobado por Real Decreto 689/1978).
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La primera presentacion de la escritura tuvo lugar el dia 13 de agosto de 2018, esto
es, dentro del plazo legal, lo que evidencia la voluntad de la interesada de lograr la
inscripcién y con ello el cumplimiento de la obligacion legal, toda vez que de haber
sido calificada aquella favorablemente habria quedado inscrita dentro del referido
plazo, resultando «el acto», siguiendo la terminologia legal, plenamente valido.

Este Centro Directivo también se ha manifestado sobre la cuestidon de la
identificacion de la finca legada, en Resolucidon de 5 de diciembre de 2003, confir-
mada por otras de fecha posterior (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos»), donde
recoge el supuesto de las dudas planteadas acerca de la identidad entre el bien que
un causante en su testamento atribuye a uno de sus herederos a titulo de prelegado
y el bien que se entrega en escritura de «aceptacién unilateral de legado» otorgada
solo por el heredero beneficiario. Esta Direccion General considera que la duda es
razonable si esta fundada en la omisidon de datos esenciales en la descripcion de los
inmuebles y en que hay varios en la misma localidad. Pero lo mas destacable es que,
para este Centro Directivo, no resulta suficiente para despejar las dudas un acta de
manifestaciones otorgada por distintas personas que afirman tal correspondencia,
sino que tendran que ser los propios interesados en la herencia o quienes por ley
tengan facultades de interpretacion del testamento, quienes resuelvan tal discrepan-
cia, sin perjuicio de acudir a la via judicial en caso de falta de acuerdo. Por lo tanto,
siendo razonable una duda que esta fundada en la omisidon de datos esenciales en la
descripcidén de inmuebles, la cuestion es si los datos omitidos son esenciales o no. Y
el hecho de que el testador, debidamente asesorado e informado por el notario auto-
rizante del testamento, emplee el término «vivienda», en lugar de otros como el de
«finca», «parcela», «terreno», o cualquier otro que permita concluir que la finalidad
del testador era legar la totalidad de la finca sobre la que se ubica la vivienda, y no
Unicamente la construccién existente sobre la misma, permite concluir que, realmen-
te, existen dudas razonables en la identificacidon del objeto legado, debiendo ser los
propios interesados en la herencia (los herederos abintestato al no haber institucién
de heredero en el testamento y la legataria) o quienes por ley tengan facultades de
interpretacidon del testamento, quienes resuelvan tal discrepancia, sin perjuicio de
acudir a la via judicial en caso de falta de acuerdo.

II.A.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Borja.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Para denegar una inscripcion de una base grafica es necesario acreditar la
concurrencia de dudas fundadas.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representaciéon grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un nego-
cio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9,
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199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectua-
das en el procedimiento, debe decidir motivadamente segun su prudente criterio. El
juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe estar motivado y fundado
en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o remitirse
a la mera oposiciéon no documentada de un colindante.

En el presente caso, pretendida la inscripcién de la base grafica y, trami-
tado el expediente conforme expresamente se solicita en la instancia que dio objeto
al procedimiento registral, se presenta el escrito de oposicidon anteriormente citado,
justificando la misma tanto mediante el citado informe técnico como con la contes-
tacion del presidente de Jurado de Riegos referidos. De los datos y documentos que
obran en el expediente, se evidencia que no es pacifica la delimitacién grafica que
se pretende inscribir, resultando posible o, cuando menos no incontrovertido, que
con la inscripcidon de la representacidon grafica aportada se puede alterar la realidad
fisica exterior que se acota con la global descripcion registral, pudiendo afectar a los
derechos de terceros. Se trata, por tanto, de la utilizacién del expediente previsto en
el articulo 199 de la Ley Hipotecaria para obtener el reflejo registral de una preten-
sion conflictiva que ya habia sido previamente tratada por las partes y previamente
instada en la base catastral. Asi ha quedado acreditado en el escrito de alegaciones
mediante la aportacién del principio de prueba anteriormente expuesto. Y, tal y como
ha sostenido este Centro Directivo, el recurso contra la calificacion no es el cauce
apropiado para resolver (como pretende el recurrente) un conflicto entre titulares
colindantes y referida a la titularidad de una porcién de terreno perfectamente de-
limitada, cuestion que, a falta de acuerdo entre los interesados, estara reservada a
los tribunales de Justicia.

II.A.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Cogolludo.
VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningun asiento si la intervencion del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Con caracter previo debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la
Ley Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacidn del registrador, rechazandose
cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados
en tiempo y forma.

A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia ad-
miten la existencia de «numerus apertus» (asi, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales») en
materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico rige
un principio de «numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino en los
casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El procedimien-
to registral es de orden publico.
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La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en el
Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el dominio
publico, el érgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento del Re-
gistrador a fin de que por éste se practique la anotacién marginal preventiva de esa
circunstancia». Con independencia de la imprecisidon del texto legal sobre el asiento
legal («anotacién marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que la publici-
dad registral mediante un asiento en la finca s6lo se contempla una vez iniciado el
procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde
no estd prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se
prevé en la normativa general de las Administraciones Publicas. Asi, en el proce-
dimiento de deslinde previsto en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre (cfr. articulo
52), se contempla la publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento. Ahora
bien, el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando conste acre-
ditada, se expresara por nota al margen la calificacion urbanistica, medioambiental
o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera». En
esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva este
recurso. Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente, el con-
tenido de la solicitud de la Administracion y de la nota pretendida adolece una falta
de determinacidn total acerca de ninguna circunstancia afectante a la finca, ya que se
limita a expresar la colindancia con una via pecuaria, lo cual ya resulta de la propia
descripcidn de la finca (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento);
advierte la posibilidad de un eventual deslinde, sin concretar siquiera si efectivamen-
te la finca pudiera verse afectada por ello y en qué medida; ademas de recordar los
efectos legales del deslinde, cuestidn que resulta de la propia Ley. Por tanto, tampoco
puede practicarse la nota marginal solicitada al amparo de este precepto, pues no
resulta una concreta calificacién urbanistica, medioambiental o administrativa de la
finca mas allad de su colindancia con una via pecuaria y no resulta de la solicitud la
intervencion del titular de la finca.

Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha iria en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio constitucio-
nal de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada en su
valor por una afeccién indeterminada en su extensién y duracion, sin haber sido oido
al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada.

Por ultimo, es preciso senalar un error en la fundamentacion del recurrente,
en relacion con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el ar-
ticulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacién con la superficie y linderos que se derivan
de la inscripcion de la base grafica y su coordinacién con Catastro. Los efectos de la
inscripcién de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez coordinada con
Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que establece que: «Al-
canzada la coordinacion grafica con el Catastro e inscrita la representacion grafica de
la finca en el Registro, se presumira, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que
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la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacién y delimitacion geografica
expresada en la representacion grafica catastral que ha quedado incorporada al folio
real». Por tanto, se presume que la finca tiene la ubicacidn y delimitacién geografica
que resulta de la base grafica, pero se trata de una presuncidn «juris tantum» que
admitird, en todo caso, prueba en contrario en el correspondiente procedimiento de
deslinde administrativo realizado por los tramites correspondientes.

II.A.23. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Malaga n° 7.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Para denegar una inscripcion de una base grafica es necesario acreditar la
concurrencia de dudas fundadas.

Segun estas disposiciones normativas y la doctrina reiterada de esta Direc-
cion General los plazos fijados por meses se computan de fecha a fecha, tomando
como fecha inicial la del dia siguiente al de la notificacidn o publicacién, siendo la
fecha de vencimiento la del dia correlativo mensual al de la notificacion, por resultar
asi del articulo 5 del Cddigo Civil y de la doctrina del Tribunal Supremo en Senten-
cias como las de 8 de marzo de 2006 y 9 de mayo de 2008. Asi se han pronunciado
Resoluciones como las de 1 de agosto y 20 y 26 de septiembre de 2017, 25 de abril
de 2018, 15 de febrero de 2019, 11 de marzo de 2020 y 6 de febrero de 2023. En el
supuesto objeto de este recurso, segun el informe del registrador de la Propiedad, la
calificacion se emitid con fecha 28 de octubre de 2022, sin acreditar su notificacion,
a pesar de que el presentante en su instancia de presentacidon habia consignado una
direccion de correo electrénico a efectos de notificaciones. El recurrente indica en
su escrito de interposicion del recurso que le fue notificada la nota de calificacion el
dia 21 de agosto de 2023, sin que el registrador en el informe en defensa de la nota
aluda a la fecha de notificaciéon de la nota de calificacién que se recurre. Por tanto,
el plazo de interposicién del recurso finalizd, segun los datos proporcionados por el
registrador, el dia 28 de noviembre de 2022, mientras que, segun el presentante,
recibida la comunicacion el dia 21 de agosto de 2023, el plazo para interponerlo fi-
nalizaria el 21 de septiembre de 2023, por lo que habria sido interpuesto en plazo.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representaciéon grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un nego-
cio traslativo u operaciones de modificaciéon de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9,
199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectua-
das en el procedimiento, debe decidir motivadamente seguin 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 oposiciéon no documentada de un colindante.

En el presente caso, esta Direccion General entiende que las alegaciones
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presentadas por los colindantes adolecen de la virtualidad suficiente para convertir el
expediente en contencioso, pues alegan la invasion de su propiedad, aportando una
certificacién catastral descriptiva y grafica de los diseminados de su propiedad. Pero,
si observamos la georreferenciacion catastral superpuesta sobre la ortofoto del Plan
Nacional de Ortofotografia Aérea vigente, se aprecia claramente su inexactitud, pues
la geometria catastral no coincide con la forma irregular de las construcciones que se
observan por debajo de ella, a través de la ortofoto. Por lo que, con la certificacidon
catastral aportada, dificiimente puede comprobarse la invasion.

II.A.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 26 DE
ENERO DE 2024).

Registro de Pego.
SERVIDUMBRES: DETERMINACION DE SU EXTENSION.

La exigencia de identificacion de la parte de la finca afectada por la servi-
dumbre no implica que sea necesario inscribir la base grafica de la finca.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la inscripcidon del derecho
de servidumbre debe expresar su extension, limites y demas caracteristicas configu-
radoras, como presupuesto basico para la fijacién de los derechos del predio domi-
nante y las limitaciones del sirviente y, por tanto, no puede considerarse como sufi-
ciente a tal efecto, la identificacion que de aquéllas se efectua cuando se convienen
indeterminaciones sobre datos esenciales que afecten tanto al contenido de la misma
como a la superficie concreta del predio sirviente objeto de gravamen. También ha
reconocido esta Direccién General, la evidente dificultad que en ocasiones plantea la
descripcién de ciertas servidumbres.

Como regla general, para inscribir la transmisién o gravamen de una finca
en su totalidad, que ya conste inmatriculada sin georreferenciacidon de su ubicacién y
delimitacion, no es obligatorio inscribir la georreferenciacién de la misma. En el caso
gue nos ocupa, se pretende inscribir un derecho real de goce limitativo del dominio,
que no recae sobre la totalidad de la finca gravada, sino solo sobre una porcidon de
la misma. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo la de que en estos casos no
es preciso dividir la finca para separar como fincas distintas la parte gravada de la
no gravada, pero si que es necesario identificar con toda previsidon cada una de ellas
dentro de la finca que va a seguir siendo Unica.

En el presente expediente el recurso debe ser estimado. El notario autori-
zante determina suficientemente tanto su contenido, como la concreta ubicacion de
la misma. La descripcion literaria de la servidumbre constituida deberia considerarse,
por si misma, suficiente a efectos de dar cumplimiento a las exigencias del principio
de determinacidn o especialidad, puesto que delimita de manera indubitada el con-
creto espacio geografico objeto de gravamen, indicando tanto su longitud, como su
anchura y punto por el que discurre (vértice de las tres fincas a lo largo del lindero
comun de los predios sirvientes hasta la calle de su situacién). Confirma, ademas,
tal afirmacién, la incorporacidon de un plano en el propio titulo objeto de calificacién.

La misma suerte debe correr el segundo defecto expresado en la calificacion
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recurrida. El hecho de la falta de previa incorporacién de la base grafica georreferen-
ciada de los predios sirvientes no puede ser obstaculo que impida, por si mismo, la
inscripcién de la servidumbre.

II.A.25. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 15 DE
FEBRERO DE 2024).

Registro de Cieza n° 1.
FINCA REGISTRAL: IDENTIFICACION.

Es requisito esencial para la inscripcidén del titulo la correcta identificacion
de la finca que constituye su objeto.

El registrador no queda vinculado por calificaciones efectuadas por otros re-
gistradores, como resulta del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, que dispone que el re-
gistrador califica bajo su responsabilidad. En este sentido, segun la Resolucién de 11
de diciembre de 2020, reiterada por la de 13 de enero de 2021, constituye doctrina
reiterada de esta Direccién General que el registrador, al ejercer su competencia de
calificacion de los documentos presentados a inscripcidon, no esta vinculado, habida
cuenta del principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a
cabo por otros registradores, como tampoco lo esta por las propias resultantes de la
anterior presentacion de otros titulos. Por tanto, no cabe ahora limitar la posibilidad
de que el registrador califique el decreto de adjudicacién aludiendo a que no aprecid
el mismo defecto al calificar la escritura de hipoteca o el mandamiento de expedicion
de la certificacion.

Los titulos inscribibles han de contener una descripcion precisa y comple-
ta de los inmuebles a que se refieren, de modo que éstos queden suficientemente
individualizados e identificados (cfr. articulos 9.1.2 y 21 de la Ley Hipotecaria y 51,
reglas primera a cuarta, del Reglamento Hipotecario). No obstante, esta doctrina ha
sido matizada en relacion con los inmuebles ya inscritos cuya descripcion ya recoge el
conjunto de requisitos establecidos en el ordenamiento hipotecario. En tales casos, la
omisién o discrepancia de algunos de los datos descriptivos con que éstos figuran en
el Registro no constituye en todo caso un obstaculo para la inscripcién si su ausencia
no impide la perfecta identificacion de la finca. Por el contrario, debe entenderse que
dicho obstaculo existird cuando la omisién o discrepancia sea de tal condicidn que
comprometa la correspondencia segura y cierta entre el bien inscrito que sea objeto
del titulo presentado a inscripcidn.

En el presente caso, de la comparacion entre los historiales registrales de
las fincas 18.130 y 18.131 y el contenido del decreto de adjudicacion pone de ma-
nifiesto que en este Ultimo existe una contradiccion palmaria, puesto que describe
la finca ejecutada reproduciendo una descripcidon que coincide casi al pie de la letra
con la que aparece en el historial registral de la finca 18.130, pero la identifica como
finca 18.131, que es la que realmente aparece gravada con la hipoteca objeto de
ejecucion. Y, si se tratara de una inexactitud en alguno de los historiales registrales,
habria de seguirse el procedimiento previsto en los articulos 40 y 211 y siguientes de
la Ley Hipotecaria y, en su caso, articulo 320 del Reglamento Hipotecario (confrontar
Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 18 de junio de
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1960).

II.A.26. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 15 DE
FEBRERO DE 2024).

Registro de Pastrana-Sacedon.

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

No es procedente la inscripcidn de una inmatriculacidon cuando se acreditan
dudas de posible invasién de superficies ya inscritas.

Conforme al articulo 205 de la Ley Hipotecaria, para poder inmatricular una
nueva finca «el registrador debera verificar la falta de previa inscripcién de la finca
a favor de persona alguna y no habra de tener dudas fundadas sobre la coincidencia
total o parcial de la finca cuya inmatriculacidén se pretende con otra u otras que hubie-
sen sido previamente inmatriculadas». En el presente caso, la finca cuya inmatricu-
lacién se pretende es el inmueble con referencia catastral 19127A002003610000IG,
con una superficie grafica de 293 metros cuadrados. Dicho inmueble catastral linda al
norte con el 6443101WK2964S0001IF, con una superficie de 255 metros cuadrados.

Como dice el registrador, la referencia catastral que se pretende inmatricu-
lar (19127A002003610000IG) tiene 293 metros cuadrados que sumados a la parcela
catastral situada al norte (6443201WK2964S0001IF), que tiene 255 metros cuadra-
dos, dan unos 548 metros cuadrados, lo cual se aproxima bastante a los 515 metros
cuadrados que tiene la finca registral 3.063. Ademas, el inmueble catastral que se
pretende inmatricular cierra el paso al sur al arroyo, y dicho arroyo es un lindero fijo
al sur de la finca 3.063. Por tanto, han de considerarse suficientemente fundadas las
dudas del registrador acerca de que la finca cuya inmatriculacién ahora se pide pueda
ser la parte sur de otra finca mayor previamente inmatriculada.

II.A.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Alora.
ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: OBJETO.

No es posible anotar una demanda que tiene por objeto garantizar una
eventual deuda entre las partes.

De los antecedentes de hecho expuestos resulta que dos de los defectos
aducidos en dicha primera nota de calificacion fueron posteriormente subsanados,
dando lugar a una segunda calificacion, «siendo la misma notificada al funcionario
autorizante el dia cuatro de septiembre y al presentante el dia doce de septiembre».
Por lo que se abre nuevo plazo para el recurso como el propio registrador detallé en
la nota al pie del titulo, que no habia transcurrido cuando se presentd el recurso.

La naturaleza cautelar de esta anotacion preventiva se recoge en la Sen-
tencia del Tribunal Supremo numero 828/2008, de 22 de septiembre, con especial
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énfasis en su «finalidad de evitar que la realizacién de ulteriores actos o negocios
sobre dicho derecho puedan desembocar en el traspaso de su titularidad a un terce-
ro en quien concurran todas las exigencias de los principios de buena fe (articulo 34
LH) y legitimacion (articulo 38 LH) registrales, con la consiguiente produccion de los
radicales efectos de irreivindicabilidad anudados a tal posicion juridicas.

De especial importancia resulta la reciente Resolucion de esta Direccidn
General de 24 de julio de 2023, que recoge la doctrina sobre qué debe entenderse
por «procedimiento que pueda afectar al contenido del Registro de la Propiedad»,
para concluir que no solo engloba los derivados del ejercicio de acciones reales, sino
también otros en los que la accién ejercitada, sin ser estrictamente de naturaleza
real, puede producir directa o indirectamente, efectos reales. Ahora bien, esta mayor
flexibilidad no desemboca ni puede desembocar en una admisién generalizada de la
anotacion preventiva de demanda, cualquiera que sea la accidn ejercitada. En este
sentido se pronuncia la Resolucidn de la Direccidn General de Seguridad Juridica y Fe
Publica de 2 de julio de 2020: «Se ha sefalado asi de modo reiterado que no caben
anotaciones de demanda de reclamaciones de cantidad por tratarse de pretensiones
de naturaleza meramente personal u obligacional, que no se refieren a ningln de-
recho real ni siquiera tienden a la constitucion de tal derecho por via de demanda
y sentencia, como seria los supuestos propios de un jus ad rem». Y no puede sino
concluirse que este es el caso que nos ocupa en el presente recurso, en el cual la
accidon ejercitada resulta del «incumplimiento de las obligaciones contraidas por la
parte vendedora en el precontrato», tal y como se expresa tanto en el recurso como
en la propia demanda.

No se persigue, por tanto, blindar el inmueble frente a cualquier alteracién
de titularidad registral a efectos de proteger la que pudiera corresponder al deman-
dante si el precontrato incumplido se ejecutase efectivamente (lo que se lograria a
través de una anotacion preventiva de prohibicidon de disponer), sino simplemente
garantizar a dicho demandante que cobrard «su deuda», advirtiendo a posibles com-
pradores del inmueble de la existencia de esta deuda.

II.A.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de A Estrada.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: DEMANDA DIRIGIDA CONTRA PER-
SONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL. PRINCIPIO DE TRACTO SU-
CESIVO: HERENCIA YACENTE. DOCUMENTOS JUDICIALES: FIRMEZA.

Se analizan cuestiones ya resueltas por el Centro Directivo en materia de
inscripcién de resoluciones judiciales.

En primer lugar, y con caracter previo, debe nuevamente este Centro Direc-
tivo advertir 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 calificacién del registrador, rechazandose cualquier otra pre-
tensidon basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.
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Como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, es principio basico
de nuestro sistema registral el de que todo titulo que pretenda su acceso al Registro
ha de venir otorgado por el titular registral o en procedimiento seguido contra él (cfr.
articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa esta ultima que no hace sino
desenvolver en el ambito registral el principio constitucional de salvaguardia jurisdic-
cional de los derechos e interdiccion de la indefension (cfr. articulo 24 de la Constitu-
cion espafola) y el propio principio registral de salvaguardia judicial de los asientos
registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

Ciertamente la jurisprudencia ha marcado la necesidad de interpretacion
restringida de la posibilidad de rescisién por su naturaleza de extraordinaria y por
cuanto vulnera el principio riguroso y casi absoluto de irrevocabilidad de los fallos
gue hayan ganado firmeza (Sentencias del Tribunal Supremo de 2 y 3 de febrero de
1999), ya que en caso contrario el principio de seguridad juridica proclamado en el
articulo 9.3 de la Constitucion Espafiola quedarla totalmente enervado (Sentencias
de 12 de mayo y 30 de octubre de 1899), pero no corresponde al registrador su va-
loracion, ni la posibilidad de prolongacion del plazo de ejercicio de la accidén por la
existencia de fuerza mayor, ni, como se ha dicho, puede presumirse su inexistencia
del hecho de haberse notificado personalmente la sentencia.

En cuanto a la intervencidon de la comunidad hereditaria de otro de los ti-
tulares registrales, los casos en que interviene la herencia yacente, el Pleno de la
Sala Primera del Tribunal Supremo en su Sentencia numero 590/2021, de 9 de sep-
tiembre, dictada como culminacién de un juicio verbal tramitado para impugnar una
nota de calificacidn registral, analiza el emplazamiento a la herencia yacente. A la
vista de la sefialada Sentencia, este Centro Directivo modificd la doctrina para estos
casos, afirmando que cuando se demanda a una herencia yacente caben dos posibi-
lidades:— que se conozca o se tengan indicios de la existencia de concretas personas
llamadas a la herencia. En este caso, habra de dirigirse la demanda contra estos
herederos, previa averiguacién de su identidad y domicilio.— que no se tenga indicio
alguno de la existencia de herederos interesados en la herencia yacente (casos de
personas que han fallecido sin testamento y sin parientes conocidos con derecho a la
sucesion intestada). En estos supuestos, ademas de emplazar a los ignorados here-
deros por edictos, se debe comunicar al Estado o a la Comunidad Auténoma llamada
por la normativa civil aplicable a la sucesion intestada a falta de otros, la pendencia
del proceso, conforme al citado articulo 150.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. En
el caso de este expediente, a la vista de la documentacién presentada, no resulta la
existencia de posibles herederos conocidos ni, en el caso de ser ignorados herede-
ros, la forma en que se haya hecho su emplazamiento ni, ldgicamente, que se haya
comunicado al Estado o a la Comunidad Auténoma llamada por la normativa civil
aplicable a la sucesion intestada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme
al citado articulo 150.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, por lo que el defecto debe
confirmarse.

Respecto de la necesidad de acreditar la autenticidad y firmeza de las reso-
luciones judiciales, con caracter general debe recordarse que es doctrina reiterada de
este Centro Directivo, que es deber y potestad calificadora la de verificar que todos
los documentos inscribibles que son objeto de inscripcion cumplen con las exigencias
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del sistema registral espafiol, partiendo de que los asientos registrales no son trans-
cripcidon del acto o contrato que provoca la modificacién juridico real que accede al
Registro. Esta exigencia entronca ademas con el principio de tracto sucesivo estable-
cido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que intenta evitar la indefension proscrita
en el articulo 24 de la Constitucion Espanola. En el supuesto de este expediente de
la documentacion presentada no resulta que sea firme la designacién de herederos
ab intestato de don J. V. S., por lo que no puede procederse a la inscripcion de un
documento basado en un pronunciamiento judicial que no es definitivo. Por lo que el
defecto debe ser igualmente confirmado.

II.A.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Santa Maria de Guia de Gran Canaria.
PUBLICIDAD FORMAL: CALIFICACION DEL INTERES LEGITIMO.

Para la expedicion de una certificacidon literal de una finca es preciso acre-
ditar un interés legitimo.

En primer lugar, conviene recordar que el objeto de este recurso es exclu-
sivamente la calificacion negativa del registrador, sin que puedan tenerse en cuenta
otros documentos que los que fueron presentados en tiempo y forma.

Es doctrina reiterada y conocida de este Centro Directivo que de confor-
midad con lo dispuesto en los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su
Reglamento, el contenido del Registro sélo se ha de poner de manifiesto a quienes
tengan interés en conocer el estado de los bienes y derechos inscritos y, por tanto,
este interés se ha de justificar ante el registrador. La publicidad ha de ser para fina-
lidades propias de la institucion registral como la investigacion, juridica, en sentido
amplio, patrimonial y econémico (crédito, solvencia y responsabilidad), asi como la
investigacién estrictamente juridica encaminada a la contratacion o a la interposicion
de acciones judiciales o administrativas. No cabe para la investigacidon privada de
datos no patrimoniales si no es cumpliendo estrictamente con la normativa de pro-
teccion de datos.

En relacion con el interés legitimo, ha manifestado este Centro Directivo
(cfr. Resolucidon de 25 de noviembre de 2016, entre otras muchas) que debe ser:
a) un interés conocido, en el sentido de acreditado o justificado (a excepcién de los
casos de autoridades, empleados o funcionarios publicos que actien por razén de
su oficio a los que la legislacion hipotecaria presume dicho interés); b) ha de ser un
interés directo o acreditar debidamente el encargo sin perjuicio de la dispensa del
articulo 332.3 del Reglamento Hipotecario, y c) ha de ser legitimo.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, que el anuncio de interposi-
cion de acciones no es motivo suficiente por si solo para entender que concurre inte-
rés legitimo si no se acompafia de un principio de prueba del que resulte la verosimi-
litud de la solicitud. Una vez acreditado ante el registrador la finalidad perseguida con
la publicidad, el interés legitimo del solicitante el registrador debe decidir qué datos
y circunstancias de los incluidos en el folio registral correspondiente puede incluir o
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debe excluir de dicha informacién. Podran certificarse datos facticos de la finca sobre
la que se pretende informacion, pero no deberan por tanto certificarse datos perso-
nales protegidos de anteriores titulares, salvo que se justifique motivadamente que
la demanda se interpondra también contra ellos.

II.A.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Cieza n° 3.
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: TERCER POSEEDOR.

Se reitera la doctrina acerca de la necesidad de demandar y requerir de
pago al tercer poseedor que ha inscrito antes del inicio del procedimiento, aunque el
registrador no podra revisar el criterio que el letrado de la Administracién de Justicia
haya tomado al efecto.

En aplicacién del articulo 132.1.° de la Ley Hipotecaria, extiende la califi-
cacién registral a los efectos de las inscripciones y cancelaciones a que dé lugar el
procedimiento de ejecucion directa sobre los bienes hipotecados, entre otros extre-
mos, al siguiente: «Que se ha demandado y requerido de pago al deudor, hipotecante
no deudor y terceros poseedores que tengan inscrito su derecho en el Registro en el
momento de expedirse certificacion de cargas en el procedimiento». A este respecto,
el articulo 685 de la Ley de Enjuiciamiento Civil prevé que la demanda ejecutiva se di-
rija «frente al deudor y, en su caso, frente al hipotecante no deudor o frente al tercer
poseedor de los bienes hipotecados, siempre que este Ultimo hubiese acreditado al
acreedor la adquisicion de dichos bienes», afiadiendo el articulo 686 de la misma ley
gue «en el auto por el que se autorice y despache la ejecucion se mandara requerir
de pago al deudor y, en su caso, al hipotecante no deudor o al tercer poseedor contra
quienes se hubiere dirigido la demanda, en el domicilio que resulte vigente en el Re-
gistro». Por tanto, de la diccién de estos preceptos legales resulta que es necesaria
tanto la demanda como el requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hi-
potecados que haya acreditado al acreedor la adquisicidn de sus bienes, entendiendo
la Ley Hipotecaria que lo han acreditado aquellos que hayan inscrito su derecho con
anterioridad a la nota marginal de expedicion de certificacién de cargas.

En el presente supuesto, la adquisicién por el nuevo titular se realiz6 me-
diante escritura otorgada el dia 1 de septiembre de 2011, con fecha anterior a la pre-
sentacion de la demanda de ejecucién, dado que el procedimiento se inicia mediante
demanda presentada el 25 de marzo de 2012. Pero no solo la adquisicién fue anterior
a la demanda, también, y fundamentalmente, su inscripcion registral, practicada con
fecha 19 de octubre de 2011, se produjo con anterioridad a aquélla, por lo que no
puede alegarse, en los términos antes expuestos, el desconocimiento de la existencia
del tercer poseedor.

Una vez sentado lo anterior, en el supuesto de este expediente el auto de
adjudicacion fue objeto de una primera calificacion bajo un asiento anterior y con pos-
terioridad se presenté nuevamente acompafnado de diligencia de constancia de fecha
30 de septiembre de 2022, firmada por doiia N. E. M., letrada de la Administracién
de Justicia, en la que dispone: «la demanda fue presentada el 25 de marzo de 2012.
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Posteriormente mediante la certificacién de cargas de fecha 24 de enero de 2013
se tuvo conocimiento de la existencia del tercer adquirente. Finalmente se presentd
escrito de fecha 22 de marzo de 2013 pidiendo que se ampliara la demanda contra
dicho tercer adquirente lo cual fue denegado por diligencia de 29 de octubre de 2013,
acordandose Unicamente que se produjera la notificacidon a dicho tercer adquirente
para que se satisfaga, antes del remate, el importe del crédito y los intereses y costas
en la parte en que esté asegurada con las hipotecas de sus respectivas fincas, lo que
se produjo el 28 de noviembre de 2013». Por lo tanto, a dicho tercero, aun cuando
no se le haya demandado inicialmente, se le ha requerido de pago y con ello se le ha
concedido la opcion de pagar u oponerse, posibilidades que corresponden al deman-
dado conforme al articulo 686 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Téngase en cuenta
que la decision de no ampliar la demanda a los terceros poseedores fue tomada por la
letrada de la autoridad judicial ante la peticion expresa del demandante, por lo que,
en cualquier caso, no cabe su revision a través de la calificacidn judicial conforme al
articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

II.A.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de A Coruia n° 3.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASION DEL DOMINIO PUBLICO.

Procede denegar la inscripcion de una base grafica si se detecta una posible
invasion de dominio publico.

Tras la Ley 13/2015, la Ley Hipotecaria distingue diversos medios para la
rectificacion de la superficie, como declard esta Direccidon General, ya desde la Reso-
lucion de 17 de noviembre de 2015, siendo la regla general que la rectificacion de la
superficie debe ir acompafada de la incorporacion de la georreferenciacion, pues esta
es la que determina realmente la superficie. Solo por excepcidn, se permite rectificar
la descripcidn de la finca, sin incorporacion de la georreferenciacion y sin tramitacién
de expediente alguno, en los casos del articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria. Por tanto,
la inscripcién de la rectificacion de superficie solicitada requiere la tramitacion de un
expediente y la incorporacion de la georreferenciacidon que acredite la concordancia
de la realidad juridica registral con la fisica extrarregistral. Ese expediente puede ser
el del articulo 199 o el del articulo 201 de la Ley Hipotecaria, segun se tramite ante
el registrador o el notario, en régimen de alternatividad, por ser uno de los principios
gue inspiran toda la materia de la jurisdiccidon voluntaria, a la que estos expedientes
pertenecen.

Aunque el registrador en su nota de calificacién no alude a ello, deberia ha-
ber entendido que hay una rogacion tacita para solicitar el inicio de dicho expediente,
pues se trata de lograr la concordancia de la realidad registral con la fisica extrarre-
gistral. La escritura, precisamente, se otorga para rectificar la descripcidén de la finca
y adaptarla a su geometria a la linea del dominio publico maritimo terrestre, ambito
de aplicacién propio del citado expediente. En este sentido, las Resoluciones de esta
Direccidn General de 14 de junio y 19 de noviembre de 2021 destacan que para que
pueda entenderse que la sola presentacién del titulo inscribible implica la solicitud,

NUm. 226 - Enero - Febrero 2024 - Boletin SERC | 42


https://www.boe.es/boe/dias/2024/02/19/pdfs/BOE-A-2024-3178.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

tacita, de iniciacién por el registrador del procedimiento del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, el interesado debe aportar una georreferenciacion de la finca, como en
el presente caso, aungque no sea coherente con la descripcidén, extremo que debe ser
calificado por el registrador.

Estamos ante un supuesto de inexactitud catastral, que requiere la apor-
tacion de una georreferenciacidon alternativa, necesaria para la inscripcion de la rec-
tificacion de superficie, dada su magnitud superior al 10% de la cabida inscrita. En
la nota de calificacién se ha cometido el error de no expresar la falta de coherencia
interna entre la descripcion literaria cuya inscripcidon se solicita y la georreferencia-
cion incorporada al titulo.

Respecto a la georreferenciacién aportada, la Unica calificacién posible era
la de su denegacién, como ha declarado esta Direccién General en Resoluciones como
las de 5y 13 de octubre de 2021 y 8 de junio y 6 de septiembre de 2022, por la cual
si la representaciéon grafica georreferenciada no es inscribible por albergar el regis-
trador dudas fundadas acerca de que con la misma se invada otra finca ya inscrita
o el dominio publico, lo procedente es denegar, no suspender, la inscripcidn, puesto
gue no puede ser inscrita la misma georreferenciacion que ahora ha sido objeto de
presentacidn, sino otra distinta, con acuerdo de los colindantes, o aprobada por la
autoridad judicial, en su caso. Ello nos lleva a concluir que, aunque la nota de califi-
cacion sea inexacta, por no referirse al inicio del expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria y por la falta de coherencia entre la descripcidon y la georreferenciacién
aportada, siendo esta de incorporacion necesaria, a efectos practicos, se llega a la
misma solucién, la de impedir el acceso de la rectificaciéon descriptiva.

II.A.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Arganda del Rey n° 2,

PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE APREMIO POR DEUDAS A LA
AGENCIA TRIBUTARIA: CALIFICACION REGISTRAL DE LOS TRAMITES
ESENCIALES. ANOTACIONES DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Se reitera la doctrina sobre la aplicacion de la reforma del art. 107 del Re-
glamento General de Recaudacion en los casos en que la subasta queda desierta. Asi-
mismo, se confirma el efecto automatico de la caducidad de la anotacién de embargo.

Las resoluciones de las autoridades administrativas tienen la misma fuerza
que las de los tribunales ordinarios, siempre que dichos acuerdos sean firmes o eje-
cutivos, por haberse agotado los recursos contra los mismos. Por ello, la calificacién
del registrador ha de ajustarse a los limites impuestos por el articulo 99 del Regla-
mento Hipotecario, sin que pueda por tanto entrar a cuestionar el fondo, el funda-
mento, de la decisidon adoptada. Ahora bien, goza el registrador de un mayor mar-
gen en la calificacién de los documentos administrativos que en la de los judiciales,
especialmente si se trata del examen de los tramites esenciales del procedimiento
seguido. También es doctrina reiterada de este Centro Directivo, que no obstante la
ejecutividad y las presunciones de validez y eficacia de que legalmente estan inves-
tidos los actos administrativos (articulo 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
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Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas), el articulo 99
del Reglamento Hipotecario faculta al registrador para calificar, respecto de los docu-
mentos administrativos, entre otros extremos, los tramites e incidencias esenciales
del procedimiento y los obstaculos que surjan del Registro. Como sefala la Resolu-
cion de 20 de julio de 2022 la presuncion de legalidad de los actos administrativos
(articulo 39 de la mencionada Ley 39/2015) lo es Unicamente a los efectos de las
partes en el procedimiento, pero no respecto de terceros, y para que estos ultimos
se produzcan, previa su inscripcion en el Registro de la Propiedad, es preciso cumplir
con las exigencias registrales de legitimacion, fe publica, prioridad.

La aprobacién de la Ley 7/2012, de 29 de octubre, de modificacion de la
normativa tributaria y presupuestaria y de adecuacién de la normativa financiera
para la intensificacion de las actuaciones en la prevencion y lucha contra el frau-
de, y de la posterior Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacidn parcial de
la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, obligaban a una necesaria
adaptacion reglamentaria, lo que tuvo lugar mediante la aprobacidon del Real Decreto
1071/2017, de 29 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento General de
Recaudacion, aprobado por el Real Decreto 939/2005, de 29 de julio. Entre las no-
vedades que se introducen con esta reforma, en lo que ahora nos interesa, destaca
la modificacion del régimen juridico de la enajenacion de los bienes embargados
dentro del procedimiento de apremio, en particular, el procedimiento de subasta,
para adaptarlo a los principios emanados del informe elaborado por la Comisién para
la Reforma de las Administraciones Publicas (CORA) con el objetivo de la agilizacién
y simplificacion de dichos procedimientos, asi como la potenciacion de los medios
electrénicos, segln se destaca en el Preambulo del citado Real Decreto 1071/2017.
Lo que resulta particularmente relevante a los efectos de este expediente, en cuanto
a la adjudicacioén directa se elimina como procedimiento posterior y subsiguiente al
procedimiento de subasta desierta.

El hecho de que la adjudicacién directa haya sido contemplada, hasta la
reforma introducida por el Real Decreto 1071/2017, como un procedimiento alter-
nativo a la subasta para el caso de que ésta haya quedado desierta, no autoriza a
confundirlo en modo alguno con el propio procedimiento de la subasta, por el mero
hecho de compartir su condicidn de procedimientos de enajenacién forzosa en un
expediente de apremio. Se trata de un procedimiento «posterior y subsiguiente» al
procedimiento de subasta, es decir, claramente distinto de éste. Y precisamente se
elimina por su menor grado de concurrencia y transparencia como se explica en el
propio preambulo, como «ratio» ultima de la reforma en este punto.

Esta disposicidn transitoria tercera del Reglamento General de Recaudacién,
aligual que sucede en el caso de las transitorias del Cédigo Civil, debe guiar como criterio
interpretativo las cuestiones de derecho transitorio no contempladas especificamente
por el Real Decreto 1071/2017, segun se desprende de la disposicion transitoria de-
cimotercera del Cddigo, conforme al cual «los casos no comprendidos directamente
en las disposiciones anteriores se resolveran aplicando los principios que les sirven de
fundamento». Todo lo cual impide admitir como criterio de interpretacién el basado
en la plena equiparacion entre la subasta y la enajenacion directa, como si de pro-
cedimientos o modos de enajenacidén indiferenciados se tratase, lo que no es posible
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legalmente ni desde el punto de vista transitorio, ni desde el punto de vista sustan-
tivo o material.

Conforme a la nueva redaccion dada por el reiterado Real Decreto 1071/2017
al articulo 107 del Reglamento, una vez declarada desierta la subasta lo proceden-
te, al no ser admisible acudir a la adjudicacién directa, seria aplicar la previsiéon del
articulo 109.1 del mismo, que de conformidad con el articulo 172.2 de la Ley General
Tributaria, dispone que «cuando en el procedimiento de enajenacién regulado en la
anterior subseccién no se hubieran adjudicado alguno o algunos de los bienes em-
bargados, el érgano de recaudacidon competente podra proponer de forma motivada
al organo competente su adjudicacion a la Hacienda publica en pago de las deudas
no cubiertas» -o en caso de no entender procedente esta adjudicacion a la Hacienda
Publica, iniciar un nuevo procedimiento de enajenacién a través de una nueva subas-
ta, conforme al articulo 112.2 del Reglamento General de Recaudacién-.

Conviene recordar que la anotacion preventiva es un asiento registral de
vigencia temporalmente limitada que enervar la fe publica registral en favor de los
titulares de ciertas situaciones juridicas que no son inscribibles. En cuanto a esta vi-
gencia temporal, a de atenderse a lo que dispone el articulo 86 de la Ley Hipotecaria.
Respecto de la caducidad de tales anotaciones preventivas, esta Direccién General ha
sefialado en reiteradas Resoluciones, que la caducidad opera de modo automatico,
aunque el asiento no haya sido formalmente cancelado. Ciertamente la caducidad de
los asientos que nacen con una duracion predeterminada se produce de modo radi-
cal y automatico una vez llegado el dia prefijado, aun cuando no se haya verificado
formalmente la cancelacion del asiento. Por otra parte, tal y como resulta de la docu-
mentacion aportada, cuando se presenta la certificacion por la que se adjudica el bien
a la entidad recurrente, la anotacién preventiva —a contar desde la fecha de la nota
de certificacién de cargas- ha caducado y la finca estd inscrita en favor de un tercero.
En tal caso, los principios de tracto sucesivo y legitimacidén impiden la inscripcidon de
la adjudicacion, al figurar inscrita a favor de persona distinta.

II.A.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 3.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASION DE FINCA CON BASE GRAFICA
INSCRITA.

Procede denegar la inscripcién de una base grafica si invade una base gra-
fica inscrita anteriormente. Si se aprecia la posible invasién del dominio publico, ha
de notificarse a su titular.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representaciéon grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un nego-
cio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria. Como declaré la
Resolucién de este Centro Directivo de 4 de noviembre de 2021, reiterada por otras
Resoluciones, como la de 2 de noviembre de 2023, las coordenadas que conforman la
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geometria de la georreferenciacién inscrita, no constituyen un simple dato de hecho,
sino que, por el hecho de su inscripcidén registral, son un pronunciamiento juridico
formal y solemne que, tras los procedimientos, tramites, garantias y alegaciones y
calificacion registral que procedan en cada caso, proclama y define con plenos efectos
juridicos, y bajo la salvaguardia de los tribunales, cudl es la delimitacion del objeto
juridico sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito. El Registro protege al
titular de la finca con georreferenciacién inscrita, que debera consentir la rectificacion
de su georreferenciacion.

El titular registral de la georreferenciacidn inscrita también resulta protegi-
do por el principio de prioridad registral del articulo 17 de la Ley Hipotecaria, de ma-
nera que la solicitud de inscripcion de la georreferenciacién de una finca colindante,
cuando la georreferenciacién aportada solapa con otra previamente inscrita, deter-
mina la preferencia del titular registral de la finca con georreferenciacidn inscrita. Y
ahi radica la esencia de la proteccion registral. Es también manifestacion del principio
de oponibilidad de lo inscrito frente a terceros (articulo 13 de la Ley Hipotecaria) y
de inoponibilidad de lo no inscrito frente a titular registral (articulo 32 de la Ley Hi-
potecaria), pues se da preferencia al contenido del Registro —-asi debe considerarse
a una georreferenciacion inscrita previamente—-, respecto al contenido extrarregistral
-la georreferenciacion contradictoria que ahora se pretende inscribir conformada sin
la participacion del titular registral de la invadida-. Al titular registral no le es opo-
nible la georreferenciacion contradictoria sin su consentimiento, salvo que se dicte
resolucidn judicial recaida en procedimiento en el que haya sido parte. Por tanto, por
aplicacién de los principios hipotecarios de prioridad, oponibilidad y legitimacion re-
gistral grafica, procede la denegacidén de la inscripcion de la georreferenciacién ahora
presentada.

El registrador aclarar en su nota de calificaciéon negativa si la invasion deriva
del contraste, en la aplicacién grafica registral, entre la georreferenciacién aportada
y la capa grafica que contenga el deslinde formalmente aprobado de tal dominio pu-
blico, o si simplemente deriva de una apreciacién visual al contrastar la georreferen-
ciacidon aportada con la capa de la ortofotografia. De encontrarnos ante este segundo
supuesto (como es el caso que nos ocupa), lo que debe hacer el registrador es iniciar
el procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, con la pertinente notificacion
a la Administracion titular del terreno supuestamente invadido, para que con sus ale-
gaciones puedan desvanecerse o confirmarse las dudas del registrador. En definitiva,
de no haber mediado el primer defecto, procederia dar tramitacion al expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria y notificar a la Administracion titular de la acequia,
por lo que el defecto expresado con el nUmero 3 debe ser revocado.

II.A.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de La Orotava.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Procede denegar la inscripcién de una base grafica si existen dudas funda-
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das sobre la identidad de la finca.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un ne-
gocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos
9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). En el presente caso, el Registrador alega en la
nota una primera circunstancia que puede determinar la existencia de dudas en la
identidad de la finca, como lo es que la misma procede de segregacion, pues de la
finca 8.080 se segregan 216 metros cuadrados que pasan a formar la finca 16.659.

A tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudir-
se a la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucién
de esta Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia
catastral, actual e histérica, disponible en la Sede Electrénica del Catastro.

Dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el
acceso al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion grafica georrefe-
renciada, la ubicacién, localizacidon y delimitacién fisica de la finca se limitaba a una
descripcién meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la
hora de determinar la coincidencia de la representacién grafica con otras fincas inma-
triculadas con anterioridad a dicha norma». En el presente caso, la imprecisidon deriva
de la alteracién de un lindero que figura en la descripcidn, que la parcela catastral
integra dentro de la parcela, sobre la que existen una serie de construcciones, que
no son objeto de declaracion de obra nueva en el titulo calificado.

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 existe una controversia que solo puede resolverse judi-
cialmente, practicandose, entonces si, las pruebas que el Juez estime convenientes,
como declard la Resolucion de este Centro Directivo, de 12 de julio de 2023, sin que
el Registrador en el ejercicio de su calificacidén registral o esta Direccién General en
sede de recurso pueda resolver el conflicto entre titulares registrales colindantes.
Dicha cuestidén compete a los tribunales de Justicia, como ha declarado la Resolucién
de esta Direccidén General, de 24 de mayo de 2023.

II.A.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 20 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Jerez de la Frontera n° 2.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.
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No puede accederse a la pretensidon de revisar un asiento ya practicado.

Debe recordarse la doctrina reiterada de esta Direccion General, basada en
el contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal
Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000, segun la cual el objeto del expediente
de recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente
la determinacidon de si la calificaciéon es o no ajustada a Derecho, como resulta de
los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria. No tiene en consecuencia por obje-
to cualquier otra pretensidén de la parte recurrente, cuestiones todas ellas extranas
al recurso contra la calificacion registral. De acuerdo con lo anterior, es igualmente
doctrina reiterada que, una vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la
salvaguardia de los tribunales, produciendo todos sus efectos en tanto no se decla-
re su inexactitud, bien por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de
acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de
la Ley Hipotecaria).

Por lo que, de acuerdo con la doctrina antes expuesta, no procede en esta
instancia entrar a revisar la procedencia de un asiento ya practicado que se encuen-
tra bajo la salvaguardia judicial, o la propia actuacion del Registrador, dado el limita-
do alcance del recurso. Por lo que, sin entrar en el fondo del asunto, esta Direccion
General ha acordado desestimar el recurso interpuesto en los términos que resultan
de los anteriores fundamentos de Derecho.

II.A.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Aguilar de la Frontera.
SENTENCIAS DICTADAS EN REBELDIA: REQUISITOS DE FIRMEZA.

Se reitera la doctrina acerca de los requisitos cuyo cumplimiento hay que
acreditar para inscribir una sentencia dictada en rebeldia.

En la sentencia presentada a inscripcion nada consta sobre el transcurso
de los plazos para el ejercicio de la accion de rescisién a que se refieren los articulos
501 y 502 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y, por otra parte, dadas las fechas de
la sentencia (14 de junio de 2021), y del testimonio objeto de presentacién (27 de
enero de 2022), tampoco habria transcurrido el plazo de dieciséis meses para el caso
de existencia de fuerza mayor. Debe recordarse la doctrina emanada de este Centro
Directivo respecto de la falta de competencia del registrador para apreciar la posible
concurrencia de la mencionada fuerza mayor y por tanto para la fijacidon del plazo
para el ejercicio de la accion de rescision, cuestion que debe ser apreciada por el le-
trado de la Administracion de Justicia, correspondiendo por tanto al propio Juzgado la
determinacion de si ha transcurrido o no el oportuno plazo de la accién de rescision.

Todas estas circunstancias son esenciales para la calificacion del registrador,
puesto que segun el articulo 524 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, mientras quepa la
accion de rescision, la sentencia dictada no es inscribible sino solamente susceptible
de anotacidn preventiva. Por tales motivos el citado defecto debe confirmarse al no
quedar acreditado en el testimonio objeto de calificacion el transcurso de los plazos
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de la accion de rescision sin haber sido ejercitada por el demandado declarado en
situacion de rebeldia.

II.A.37. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Mataro6 n° 3.
OPCION DE COMPRA: PROHIBICION DE PACTO COMISORIO.

Se reitera la doctrina sobre la prohibicidén del pacto comisorio encubierta en
un contrato de opcion.

El Cddigo Civil rechaza enérgicamente toda construccién juridica en cuya
virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obligacién, pueda apropiarse de-
finitivamente de los bienes dados en garantia por el deudor (vid. articulos 6, 1859 y
1884 del Cédigo Civil). En efecto, como afirmo este Centro Directivo en su Resolucion
de 8 de abril de 1991 (expresamente invocada por el Tribunal Supremo, Sala Prime-
ra, en su Sentencia de 5 de junio de 2008), «el pacto comisorio, configurado como la
apropiacién por el acreedor de la finca objeto de la garantia por su libérrima libertad
ha sido siempre rechazado, por obvias razones morales, plasmadas en los ordena-
mientos 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 anticre-
sis (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».obligacién, pueda apropiarse definitivamente de los bienes dados
en garantia por el deudor (vid. articulos 6, 1859 y 1884 del Cédigo Civil). En efecto,
como afirmo este Centro Directivo en su Resolucion de 8 de abril de 1991 (expresa-
mente invocada por el Tribunal Supremo, Sala Primera, en su Sentencia de 5 de junio
de 2008), «el pacto comisorio, configurado como la apropiacién por el acreedor de la
finca objeto de la garantia por su libérrima libertad ha sido siempre rechazado, por
obvias razones morales, plasmadas en los ordenamientos juridicos, al que el nues-
tro 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
Cadigo Civil), rechazo que se patentiza ademas en la reiterada jurisprudencia sobre
la materia tanto del Tribunal Supremo como de este Centro Directivo».

No obstante, también ha reiterado este Centro Directivo (vid., por todas, la
citada Resolucién de 28 de enero de 2020 y la mas reciente de 13 de julio de 2022,
para un caso similar), que toda calificacion registral ha de formularse atendiendo a
los términos del documento objeto de la misma y a los propios asientos del Registro;
y en el reducido marco de este expediente, ni el registrador, ni esta Direccidon Ge-
neral, pueden enjuiciar o conjeturar acerca de intenciones de las partes en aquellos
Casos en que no exista clara y patente constatacion, so capa de una pretendida obli-
gacion de impedir el acceso al Registro de titulos en posibles supuestos en los que la
constitucién de la opcion de compra haya podido haber sido pactada en funcion de
garantia del cumplimiento de una obligacidn pecuniaria (contraviniendo la prohibicién
de pacto comisorio establecida por los articulos 1859 y 1884 del Cédigo Civil).

El primero de los defectos, sefiala que existe una relacion financiera entre
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las partes de la que surgen una serie de obligaciones presentes y futuras a cargo del
concedente de la opcidn las cuales se garantizan a través de un derecho de opcién
de compra, de lo que se deduce que se ha constituido un derecho de opciéon en fun-
cion de garantia que contraviene la prohibicién legal del pacto comisorio. En el caso
concreto una sociedad mercantil entrega a una persona fisica 96.000 euros y esta
Gltima ha de restituirle antes de un afio 128.000 euros y de no hacerlo, la primera
podra quedarse con la propiedad de la finca mediante el ejercicio de la opcién de
compra. Por otra parte, no se ha establecido un procedimiento objetivo de valoracién
del inmueble que evite una situacidon de abuso para el deudor concedente y un corre-
lativo enriquecimiento injusto del acreedor optante. Por tanto, en el caso de ejercicio
de la opcidén, la compraventa celebrada podria generar las acciones de venta injusta
conforme el articulo 621-45 del libro sexto del Cédigo Civil de Catalufia, y, por tanto,
rescindible a instancias del deudor perjudicado. En consecuencia, este defecto debe
ser confirmado.

El segundo de los defectos senala que del relato de los hechos cabe concluir
también que se ha pactado un contrato de financiacidon inmobiliaria entre un acreedor
(una compafnia mercantil) y un deudor, (una persona fisica) garantizado mediante
un derecho de opcién de compra sobre un inmueble de uso residencial, que se situa
dentro del ambito de aplicacién de la Ley 5/2019 reguladora de los contratos de cré-
dito inmobiliario y, por tanto, sujeto a sus requisitos imperativos de transparencia
material. En primer lugar, no se pacta en ningln caso la concesién de préstamos o
créditos hipotecarios, ni siquiera bajo la forma de pago aplazado, apertura de crédi-
to o cualquier otro medio equivalente de financiacion, ni contrato de intermediacion
para la celebracidén de un contrato de préstamo o crédito a un consumidor. Tampoco
son préstamos o créditos de los previstos en el articulo 2.1.a) y, b) de la Ley 5/2019,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario. El caso aqui planteado es una
operacion inmobiliaria, intermedia entre las arras o sefal y la venta, que el legislador,
en principio, permite que alcance eficacia real y sea inscribible. Al no existir présta-
mo ni crédito, ni venta con precio aplazado, en sentido técnico, no se puede concluir
tampoco que exista interés ni mucho menos que sea usurario, cuya calificacion por
otra parte es siempre judicial.

Por tales razones este defecto invocado por el registrador en su calificacién
ha de ser revocado, ya que —como ya se afirmo en la Resolucion de 28 de enero de
2020 y se reitera ahora— no se deduce de forma patente de lo pactado que estemos
claramente ante un contrato de financiacion inmobiliaria que esté sometido a la Ley
2/2009, de 31 de marzo.

II.A.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Boadilla del Monte.
PATRIA POTESTAD: CONFLICTO DE INTERESES Y DEFENSOR JUDICIAL.

Se aclara en qué casos surge el conflicto de intereses entre el progenitor
ejerciente de la patria potestad y sus hijos en las operaciones de particidon de heren-
cia y liquidacién de gananciales.
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Segun lo dispuesto en el articulo 162 del Cddigo Civil, la regla general de
representacion legal de los hijos menores de edad no emancipados por parte de los
padres que ostenten la patria potestad queda exceptuada respecto de los actos «(...)
en gque exista conflicto de intereses entre los padres y el hijo». Y el articulo 163, pa-
rrafo primero, establece que, siempre que en algun asunto los progenitores tengan
un interés opuesto al de sus hijos no emancipados, se nombrara a éstos un defensor
que los represente en juicio y fuera de él.

Para exceptuar el régimen general es imprescindible que entre representan-
te y representado exista oposicion de intereses, es decir un conflicto real de intereses
gue viene definido por la existencia de una situacion de ventaja de los intereses del
representante sobre los del representado. Como ha entendido el Tribunal Supremo,
la situacion de conflicto se identifica con supuestos en los que sea razonable entender
qgue la defensa por los padres de sus propios intereses ira en detrimento de los de los
hijos (cfr., por todas, las Sentencias de 17 de enero y 5 de noviembre de 2003 y 17
de mayo de 2004). Se excluye asi del supuesto previsto por la norma el mero peligro
hipotético o la mera suposicidon de que pudiera concurrir un supuesto de conflicto si
se dan circunstancias no acreditadas en el expediente. De esta interpretacion resulta
gue no puede darse por sentado que siempre que en una particion hereditaria con
liquidacién previa del patrimonio ganancial intervenga el viudo en su propio nombre
y en representaciéon de un hijo no emancipado existe, por definiciéon, oposicion de
intereses, sino que habra que examinar las circunstancias concretas de cada caso.

Cuando el régimen econdmico matrimonial sea de gananciales y los bienes
que lo integren reciban aquella cualidad del titulo de adquisicidon (articulo 1347 del
Cadigo Civil), al no operar la presuncion de ganancialidad (articulo 1361 del Cédigo
Civil) no cabe la posibilidad de que pueda ser destruida y por consiguiente no surge
oposicion de intereses en la realizacion del inventario de los bienes que son ganan-
ciales. Asimismo, no existe conflicto de intereses en la liquidacion de sociedad de
gananciales y particion de herencia otorgada por el conyuge viudo en su propio nom-
bre y en representacion legal de sus hijos menores, cuando la liquidacién es total,
todos los bienes inventariados fueron adquiridos por el cédnyuge premuerto para su
sociedad conyugal y se adjudican «pro indiviso» al conyuge supérstite y a los hijos
por éste representados, respetandose estrictamente las cuotas legales en la sociedad
conyugal disuelta y en el caudal relicto segun la declaracion de herederos «ab intes-
tato»; tampoco en el caso de adjudicacion «pro indiviso» de bienes de la herencia,
realizada por la viuda en su favor y en representacion de sus hijos menores de edad
si habia estado casada en régimen de separacidn de bienes (Resoluciéon de 27 de ene-
ro de 1987); o cuando uno de los herederos interviene en su propio nombre y ade-
mas como tutor de otro y se adjudica en nuda propiedad una cuota parte indivisa del
unico bien inventariado a los herederos (Resolucion de 14 de septiembre de 2004).

En el caso al que se refiere este expediente, ciertamente el caracter ga-
nancial de la vivienda adjudicada a la viuda de la causante estd determinado por la
manifestacion expresa de ésta en el titulo adquisitivo (articulo 1347 del Cddigo Civil).
Por ello, al no operar la presuncién de ganancialidad (articulo 1361 del Cédigo Civil)
no cabe la posibilidad de que pueda ser destruida, de suerte que no surge oposicidn
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de intereses por la mera realizacién del inventario de los bienes que son ganancia-
les. No obstante, debe entenderse que, precisamente, en la valoracion de la vivienda
objeto del ejercicio del derecho de atribucion preferente se manifiesta que el conyu-
ge viudo tiene interés directo en las consecuencias de la liquidacién de gananciales,
pues la determinacion de dicho valor por declaracion unilateral de la representante
beneficiada puede tener consecuencias favorables para ella y desfavorables para el
representado. Por ello, el recurso no puede ser estimado.

II.A.39. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Valladolid n° 5.
FINCA REGISTRAL: REFERENCIA CATASTRAL.

Una cosa es identificar la finca objeto del titulo inscribible y otra el juicio de
identidad necesario para incorporar la referencia catastral.

La finca constituye una unidad del trafico juridico inmobiliario, como por-
cion de territorio, delimitado por la pertenencia a un titular, que tiene una proyeccion
geografica. Los titulos inscribibles deben respetar el principio de tracto sucesivo en
relacion a la descripcién de la finca. El principio de tracto sucesivo consagrado en el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, exige para inscribir o anotar titulos por los que se
declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos
reales sobre inmuebles, debe constar previamente inscrito o anotado el derecho de
la persona que otorgue o0 en cuyo hombre sean otorgados los actos referidos. Aunque
el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, al regular el principio registral de tracto sucesivo,
literalmente sélo se refiere al aspecto subjetivo del principio, es decir, a la necesaria
coincidencia entre la persona que otorga o en cuyo nombre se otorga el acto o con-
trato inscribible y el titular registral, lo cierto es que del articulo 38 de la propia ley,
con su presunciéon de que los derechos reales inscritos existen en la forma determi-
nada por el asiento respectivo, se desprende también la exigencia del tracto suce-
sivo objetivo, es decir, la coincidencia entre el objeto de derecho tal como aparece
configurado en el Registro y como se hace en el titulo que se pretende inscribir (vid.
Resoluciones de 1 de diciembre de 2004 y 3 de junio de 2006).

El legislador, consciente de la dificultad que en algunos casos podria conlle-
var la coordinacién con el Catastro, no la impuso de manera obligatoria, aunque si la
promociond, otorgandole una serie de beneficios o efectos juridicos. Partiendo de esa
afirmacion, en el presente caso, debemos tener presente que los comparecientes no
inician, expresa o tacitamente, ningun expediente para concordar la realidad registral
con la fisica extrarregistral de la finca y poder lograr la coordinacién grafica con el
Catastro.

Tal y como se desprende del titulo, matizado con la diligencia aclaratoria
sobre este particular, la descripcion de la finca en el titulo es totalmente coincidente
con la que figura en el Registro, por lo que no cabe ninguna duda de que se cumple
el principio de tracto sucesivo en su aspecto objetivo, por lo que la calificacién no
puede mantenerse. Por ello declard la Resolucién de esta Direccién General de 6 de
septiembre de 2023, que el hecho de que la descripcidn que de la finca se hace en la
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escritura, descripcidon que es idéntica a la que figura en el Registro, no coincida con la
descripcidn catastral, que resulta de las certificaciones incorporadas a la escritura (a
las cuales no se remiten los interesados), no impide la inscripcidén, que puede practi-
carse con la descripcidn que consta en el Registro.

Distinta cuestidn es el juicio de correspondencia para la asignacion de una
referencia catastral a una finca registral, sin georreferenciacién inscrita, basada en el
juicio que emite el registrador, tras la operacién de comparacion de las descripciones
literarias de finca registral y parcela catastral, sin componente geografico alguno. La
referencia catastral sera correspondiente con la identidad de la finca cuando se cum-
plan los requisitos el articulo 45 del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario,
expresando dicha situacion como una circunstancia mas de la inscripcién (vid. articu-
lo 9.a) de la Ley Hipotecaria). Su no aportacidon o su aportacion sin cumplir aquellos
requisitos supone el incumplimiento de una obligacién fiscal, que se hara constar por
nota al margen del asiento y en la nota del despacho del titulo (cfr. articulo 44).

Por tanto, aunque no puede suspender la inscripcién en el Registro de la
Propiedad con la descripcion registral actual, al no cumplirse con los requisitos del
articulo 45 del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, debe declarar la
referencia catastral como no correspondiente, expresando como motivacion que a su
juicio la finca registral esta integrada por otra referencia catastral.

II.A.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Alora.
REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION.

Se reitera la doctrina sobre los criterios a tener en cuenta en la acreditacion
de los requisitos fiscales.

Son numerosas las ocasiones en las que este Centro Directivo (vid. Reso-
luciones recogidas en los «Vistos») ha analizado el alcance del denominado cierre
registral por no acreditar el cumplimiento de las obligaciones fiscales. La doctrina
mantenida por este Centro Directivo sobre el cumplimiento de tales requisitos tribu-
tarios puede resumirse del siguiente modo: el registrador, 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; pero la valoracién que haga de
este Ultimo aspecto no sera definitiva en el plano fiscal, pues no le corresponde la
competencia liquidadora respecto de los diversos tributos; no obstante, sera sufi-
ciente, bien para acceder, en caso afirmativo, a la inscripcion sin necesidad de que
la Administracién Tributaria ratifique la no sujecion, bien para suspenderla en caso
negativo, en tanto no se acredite adecuadamente el pago, exencion, prescripcion o
incluso la no sujecion respecto del impuesto que aquél considerd aplicable, de modo
que el registrador, al solo efecto de decidir la inscripcién, puede apreciar por si la no
sujecion fiscal del acto inscribible, evitando una multiplicacién injustificada de los
tramites pertinentes para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica re-
gistral.
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La decisién del registrador de suspender la calificacién del documento por
falta de liquidacion del Impuesto es susceptible de ser recurrida, pues si bien no se
trata de una auténtica calificacion, lo cierto es que una decisidon acerca del destino del
titulo que se presenta a inscripcion, por lo que un mero principio de proscripcion de
la indefension obliga a que este acto pueda ser objeto de revision.

En cuanto al Impuesto de Transmisiones, la adjudicacion de fincas urba-
nas en un procedimiento de enajenacidon de bienes embargados en procedimiento
administrativo de apremio es un supuesto sujeto al Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, en su modalidad de transmisiones pa-
trimoniales onerosas, si se atiende a lo dispuesto en el articulo 7.1.A) de su ley regu-
ladora, en tanto que se produce una transmisidn onerosa por actos «inter vivos» de
bienes y derechos que integran el patrimonio de las personas fisicas o juridicas. Por lo
tanto, de acuerdo con la expuesta doctrina de este Centro Directivo, al concurrir una
clara causa legal de exencion fiscal subjetiva, debe revocarse la nota de suspension
de la calificacidén del registrador en virtud de los articulos 254 y 255 de la Ley Hipo-
tecaria por razédn del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados. Lo contrario seria entorpecer la necesaria agilidad en la contratacién
inmobiliaria y mercantil, y supondria reducir la funcidén registral calificadora a una
actuacion puramente mecanica.

No procede tampoco por tanto en este caso la suspension de la calificacién
por razon del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana conforme a los articulos 254.5 y 255 de la Ley Hipotecaria.

II.A.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Murcia n° 7.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: NOTIFICACION AL COLINDANTE QUE
REALIZO ALEGACIONES Y CERTIFICACIONES DE LOS DOCUMENTOS
OBRANTES EN EL PROCEDIMIENTO.

Se aclara que no han de realizarse notificaciones de la practica dela inscrip-
cion a los colindantes que formularon alegaciones, aunque si es posible certificar del
contenido de dicho procedimiento.

El recurso es el cauce legalmente arbitrado para impugnar las calificaciones
de los registradores cuando suspendan o denieguen el asiento solicitado. Pero cuando
dicha calificacion, haya sido o no acertada, ha desembocado en la practica del asien-
to, éste queda bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria)
y produce todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos
establecidos en la propia ley, lo que conduce a su articulo 40, en el que se regulan los
mecanismos para lograr la rectificacion del contenido del Registro cuando es inexac-
to. Por tanto, la rectificacidon de los asientos registrales exige, bien el consentimiento
del titular registral, y de todos aquellos a los que el asiento atribuya a algun derecho,
o la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablada contra todos
aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho.
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En cuanto a la solicitud del interesado de que se notifique de oficio por el
registrador el contenido de la inscripcion practicada en un procedimiento del articulo
199 de la Ley Hipotecaria en el que dicho interesado formuld oposicion, no existien-
do mas posibilidad que la de recurrir la decisidon de inscribir del registrador ante los
tribunales de Justicia, carece de sentido notificar la misma quienes no van a poder
recurrir administrativamente tal decisidn, pues tal recurso sélo esta previsto en caso
de negativa a inscribir la representacidon grafica. Notificacion que, por otra parte,
puede conducir al equivoco de estimar que el expediente admite tramites adicionales,
cuando el expediente en realidad ha concluido y la inscripcion ha sido practicada.

El articulo 342 del Reglamento Hipotecario dispone que “también podran
expedir los Registradores, a peticion de los interesados, certificaciones de los docu-
mentos que conserven en su archivo y respecto de los cuales puedan considerarse
como sus archiveros naturales”, documentos entre los que, sin duda, se encuentran
los incorporados a la tramitacion del expediente previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. Esta posibilidad debe entenderse limitada a los efectos informativos que
se desprenden de los citados preceptos, sin que en ningun caso pueda traducirse en
nuevos tramites no contemplados en el procedimiento que pudieran suponer sucesi-
vas intervenciones de los interesados.

II.A.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 22 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Alicante n° 4.
BIENES PRIVATIVOS: PACTO DE ATRIBUCION DE PRIVATIVIDAD.

Para que el pacto de atribucién de privatividad a un bien sea inscribible es
necesario que exprese la causa onerosa o gratuita.

La sociedad legal de gananciales constituye un régimen econdmico-
matrimonial, de tipo comunitario, que se articula en torno al postulado segun el cual
se hacen comunes las ganancias obtenidas y que atribuye caracter consorcial o ga-
nancial a los bienes adquiridos a titulo oneroso con cargo al acervo comun, constante
su vigencia. La regulacion que del régimen econdmico matrimonial contiene el Cédigo
Civil se caracteriza por un marcado principio de libertad que se manifiesta, entre
otros, en los articulos 1315 (libertad en la determinacién del régimen econémico),
1325 (libertad en cuanto a su estipulacién, modificacidén o sustitucién), 1328 (libertad
de pacto en tanto las estipulaciones no sean contrarias a las leyes o las costumbres
o limitativas de la igualdad de derechos que corresponda a cada cényuge) y 1323
(posibilidad de transmitirse los codnyuges por cualquier titulo bienes y derechos y
celebrar entre si toda clase de contratos), sin mas limitaciones que las establecidas
en el mismo Codigo (cfr. articulo 1315). El propio articulo 1355 -al permitir que los
conyuges atribuyan caracter ganancial a los bienes que adquieran a titulo oneroso
durante el matrimonio, con independencia de cudl sea la procedencia y la forma y
plazos de satisfaccion del precio o contraprestacién- se encuadra dentro de ese am-
plio reconocimiento.

Este Centro Directivo ha admitido que los cdnyuges pueden atribuir caracter
privativo a un bien ganancial, pacten o no compensacion a cargo de los bienes priva-

NUm. 226 - Enero - Febrero 2024 - Boletin SERC

55


https://www.boe.es/boe/dias/2024/02/22/pdfs/BOE-A-2024-3413.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

tivos y siempre que el desplazamiento pactado aparezca causalizado (cfr. Resolucio-
nes de 25 de septiembre de 1990, 21 de enero de 1991, 30 de julio de 2018, 12 de
junio y 17 de diciembre de 2020, 15 de enero de 2021 y 4 de julio y 30 de noviembre
de 2022).

De acuerdo con lo hasta aqui expuesto son perfectamente licitas las si-
guientes opciones en relacién con la sociedad de gananciales, y la situacién juridica
de los bienes privativos, en lo que se refiere al ambito registral: Primera.-Justificar
indubitadamente el caracter privativo del bien. Si el bien es fungible, como ocurre
con el dinero, dicha justificacién debe realizarse siempre mediante prueba documen-
tal publica. Segunda.-Que un conyuge confiese el hecho del caracter privativo de la
contraprestacién con la que se adquirid el bien por el otro cdnyuge, con lo que se su-
jeta al régimen especial de los articulos 1324 del Cédigo Civil y 95.4 del Reglamento
Hipotecario. Tercera.—Que los cényuges celebren un negocio juridico de atribuciéon de
caracter privativo, pero dejando claramente expresada la causa onerosa o gratuita
de dicho negocio.

Ciertamente, en el caso de este expediente, la redaccién de la escritura
calificada no tiene la precisidn deseable y contiene expresiones que son contradicto-
rias. Por otra parte, si se tienen en cuenta no solo la simple y pura literalidad de los
términos empleados en la escritura calificada —no exentos de imprecisiones y con-
tradicciones, como se ha expuesto-, sino también la intencién evidente de los otor-
gantes reflejada en el negocio documentado, la valoracion global de sus clausulas y
su inteligencia en el sentido mas adecuado para que produzca efecto (cfr. articulos
1281, 1284 y 1285 del Cddigo Civil; y, por todas, Resolucién de 6 de septiembre de
2023), debe entenderse que los cényuges, por pacto, estan determinando que los
bienes comprados por la esposa tengan caracter privativo.

II.A.43. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 22 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Alicante n° 4.
BIENES PRIVATIVOS: PACTO DE ATRIBUCION DE PRIVATIVIDAD.

Para que el pacto de atribucién de privatividad a un bien sea inscribible es
necesario que exprese la causa onerosa o gratuita.

La sociedad legal de gananciales constituye un régimen econdmico-
matrimonial, de tipo comunitario, que se articula en torno al postulado segun el cual
se hacen comunes las ganancias obtenidas y que atribuye caracter consorcial o ga-
nancial a los bienes adquiridos a titulo oneroso con cargo al acervo comun, constante
su vigencia. La regulacion que del régimen econdmico matrimonial contiene el Cédigo
Civil se caracteriza por un marcado principio de libertad que se manifiesta, entre
otros, en los articulos 1315 (libertad en la determinacién del régimen econémico),
1325 (libertad en cuanto a su estipulacion, modificacion o sustitucion), 1328 (libertad
de pacto en tanto las estipulaciones no sean contrarias a las leyes o las costumbres
o limitativas de la igualdad de derechos que corresponda a cada cényuge) y 1323
(posibilidad de transmitirse los cédnyuges por cualquier titulo bienes y derechos y
celebrar entre si toda clase de contratos), sin mas limitaciones que las establecidas
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en el mismo Codigo (cfr. articulo 1315). El propio articulo 1355 -al permitir que los
conyuges atribuyan caracter ganancial a los bienes que adquieran a titulo oneroso
durante el matrimonio, con independencia de cudl sea la procedencia y la forma y
plazos de satisfaccion del precio o contraprestacién- se encuadra dentro de ese am-
plio reconocimiento.

Este Centro Directivo ha admitido que los cdnyuges pueden atribuir caracter
privativo a un bien ganancial, pacten o no compensacién a cargo de los bienes priva-
tivos y siempre que el desplazamiento pactado aparezca causalizado (cfr. Resolucio-
nes de 25 de septiembre de 1990, 21 de enero de 1991, 30 de julio de 2018, 12 de
junio y 17 de diciembre de 2020, 15 de enero de 2021 y 4 de julio y 30 de noviembre
de 2022).

De acuerdo con lo hasta aqui expuesto son perfectamente licitas las si-
guientes opciones en relacién con la sociedad de gananciales, y la situacidn juridica
de los bienes privativos, en lo que se refiere al ambito registral: Primera.-Justificar
indubitadamente el caracter privativo del bien. Si el bien es fungible, como ocurre
con el dinero, dicha justificacién debe realizarse siempre mediante prueba documen-
tal publica. Segunda.—Que un cényuge confiese el hecho del caracter privativo de la
contraprestacién con la que se adquirié el bien por el otro cényuge, con lo que se su-
jeta al régimen especial de los articulos 1324 del Cddigo Civil y 95.4 del Reglamento
Hipotecario. Tercera.—Que los cényuges celebren un negocio juridico de atribuciéon de
caracter privativo, pero dejando claramente expresada la causa onerosa o gratuita
de dicho negocio.

Ciertamente, en el caso de este expediente, la redaccién de la escritura
calificada no tiene la precision deseable y contiene expresiones que son contradicto-
rias. Por otra parte, si se tienen en cuenta no solo la simple y pura literalidad de los
términos empleados en la escritura calificada —no exentos de imprecisiones y con-
tradicciones, como se ha expuesto-, sino también la intencidén evidente de los otor-
gantes reflejada en el negocio documentado, la valoracion global de sus cldusulas y
su inteligencia en el sentido mas adecuado para que produzca efecto (cfr. articulos
1281, 1284 y 1285 del Cédigo Civil; y, por todas, Resolucidon de 6 de septiembre de
2023), debe entenderse que los cényuges, por pacto, estan determinando que los
bienes comprados por la esposa tengan caracter privativo.

II.A.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 22 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Andujar.
OPCION DE COMPRA: CANCELACION DE CARGAS POSTERIORES.
Para la cancelacién de las cargas inscritas o anotas tras la opcién sera nece-

saria la consignacion del precio abonado por el optante a disposicidon de los titulares
de dichas cargas.

Hay que recordar por lo que se refiere a la aplicacion al derecho real de
opciodn y a la mecanica cancelatoria prevista en el articulo 175 del Reglamento Hipo-
tecario, lo que constituye la doctrina muy consolidada desde antiguo en la Direccion
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General de Registros y del Notariado, que arranca con una Resolucién de 10 de abril
de 1987, reiterandose en las de 8 de junio de 1998, 26 de marzo de 1999 y 18 de
abril de 2002, asi como en muchas otras hasta llegar a la mas recientes. Asi la Re-
solucidon de 10 de diciembre de 2019 puso de relieve que segun doctrina reiterada
de este Centro Directivo «(...) (vid., por todas, Resoluciones de 18 de mayo de 2011
y 2 de marzo de 2015), una vez ejercitado un derecho de opcién puede solicitarse
la cancelacion de las cargas que hubiesen sido inscritas con posterioridad al reflejo
registral del mismo, pues no otra cosa significa la transcendencia real de la opcidn.
Al afectar el ejercicio del derecho de opcidn de forma tan directa a los titulares de
derechos posteriores inscritos en la medida en que deben sufrir la cancelacion del
asiento sin su concurso, se requiere —como indicé la mencionada Resolucién- que
puedan al menos contar con el depdsito a su disposicidén del precio del inmueble para
la satisfaccion de sus respectivos créditos o derechos, maxime cuando todas las ac-
tuaciones de los interesados tienen lugar privadamente y al margen de todo proce-
dimiento judicial y con la falta de garantias que ello podria implicar para los terceros
afectados (cfr. articulo 175.6.2 Reglamento Hipotecario)». En definitiva, es necesario,
como regla general, el depdsito del precio pagado a disposicidn de los titulares de las
cargas posteriores (cfr. articulo 175.6.2 Reglamento Hipotecario).

Y en cuanto a las cantidades que pueden ser retenidas y no consignadas,
esta Direccion General ha admitido que puede efectuarse la deduccién del importe de
la prima de la opcidn, es decir, de aquella cantidad que se ha abonado al concederla,
o del importe de cargas anteriores a la propia opcion que sean asumidas o satisfe-
chas por el optante; igualmente no procede exigir tal consignacién cuando el optante
retiene la totalidad del precio pactado para hacer frente al pago del préstamo ga-
rantizado con la hipoteca que grava la finca y que es de rango preferente al derecho
de opcién ejercitado o cuando se haya pactado el pago por compensacién siempre
que no encubra una opcidn en garantia. Pero en todos estos casos es necesario que
todas estas circunstancias consten pactadas en la escritura de opcion y que figuren
debidamente inscritas.

En el supuesto de hecho de este expediente, las partes intervinientes no
pueden en el ejercicio del derecho real de opcion, modificar el contenido del Registro
con perjuicio de terceros cuyos derechos estan anotados -ya que confiaron en los
pronunciamientos de los asientos registrales—, defraudando sus expectativas a con-
solidar sus derechos sobre el precio de la compraventa. Asi, tanto por exigencia legal
como por exigencia contractual, para la cancelacién de esta anotacién de embargo
debe acreditarse al registrador la consignacién de la diferencia entre el precio de
compra y el saldo deudor que se acredite del préstamo garantizado con la hipoteca
de conformidad con el articulo 175.6.2 del Reglamento Hipotecario, tal como exige el
registrador en su nota de calificacién.

II.A.45. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Malaga 13.
HERENCIA: DESHEREDACION.
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El registrador puede considerar que se presume inimputable a los efectos
de incurrir en causa legal de desheredacién a los menores de 14 afos.

Para inscribir la adjudicacidon hereditaria en caso de desheredacién de algun
legitimario es necesario que se cumplan los siguientes requisitos que, entre otros,
son propios de toda desheredacidon: a)que dicha privacidon de la legitima se funde en
una de las causas de establecidas en la ley y sea expresada en el testamento (articu-
los 848 y 849 del Codigo Civil). b)que la certeza de la causa expresada no sea negada
por los desheredados o, si se ha negado, que haya sido probada por los herederos
(arts. 850 y 851). c)que, mientras no se declare judicialmente que no es cierta la
causa de desheredacion, intervengan los hijos o descendientes de los desheredados
(salvo que se trate de un caso en que el testador haya nombrado contador-partidor
con facultades para realizar la particion de la herencia de la que resulte que se ha
reconocido la legitima a tales herederos forzosos).

En el supuesto de este expediente, se debate la exigencia de que el des-
heredado sea imputable a los efectos de la realizacién u omision de la conducta que
da lugar a la causa de la desheredacion. En este punto, la doctrina reiterada de este
Centro Directivo ha determinado que la desheredacién requiere que se le atribuya al
desheredado una accidon (u omision) que la ley tipifique como bastante para privarle
de la legitima, y que haya ocurrido antes de que se otorgue el testamento. Pero, en
realidad, esta exigencia conlleva, ademas de la identificacion del legitimario afectado
y la expresion de la causa desheredationis (aunque no que sea preciso inicialmente
acreditar su certeza), la existencia del desheredado al tiempo en que se formalice
testamentariamente la voluntad de su exclusién y que entonces tenga aptitud para
ser excluido.

Asi, la cuestion es si la registradora tiene competencia para negar la efi-
cacia de un testamento en el que se ordena la desheredacién de descendientes de
la testadora, menores de edad, sin que los Tribunales de Justicia hayan decretado
tal ineficacia en el correspondiente juicio contradictorio iniciado a instancia de parte
legitimada legalmente para ello, lo que nos lleva a determinar previamente si los
menores tienen o no aptitud para ser desheredados. La llegada de la mayoria de
edad significa la desaparicion de cualquier causa de restriccién de la capacidad que
determina la menor edad y en este sentido, el articulo 246 del Cddigo Civil dispone:
«El mayor de edad puede realizar todos los actos de la vida civil, salvo las excepcio-
nes establecidas en casos especiales por este Cédigo». Pero esto no significa que esa
mayoria de edad sea determinante, dado que existen numerosas excepciones en la
legislacion comun vy foral. Lo cierto es que el Cédigo Civil no regula ordenadamente
la situacion del menor de edad, sino que, al disciplinar el contrato u otros negocios,
regula aisladamente qué puede y no puede hacer. Se debe concluir que los menores,
de acuerdo con sus condiciones de madurez y de acuerdo con las circunstancias de
cada caso en particular, pueden ser sujetos pasivos de la desheredacion.

Este Centro Directivo estima que, por debajo de un determinado limite de
edad del desheredado, la conclusién ha de ser la contraria, de modo que deba par-
tirse de su inimputabilidad a falta del correspondiente pronunciamiento judicial sobre
las condiciones de madurez del menor que le hagan apto para ser sujeto pasivo de
la desheredacidén. Y bien puede entenderse que ese limite de edad no es otro que el
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de catorce afos, que es la edad exigida para otorgar testamento —salvo el ologra-
fo- asi como la establecida como limite minimo para la exigencia de responsabilidad
sancionadora con arreglo a la Ley Organica 5/2000, de 12 de enero, reguladora de la
responsabilidad penal de los menores (cfr. articulo 3, segun el cual a los menores de
catorce anos, no se le exigira responsabilidad con arreglo a dicha Ley, sino que se les
aplicara lo dispuesto en las normas sobre proteccién de menores previstas en el Cé-
digo Civil y demas disposiciones vigentes). En el caso del presente recurso, al tener
los desheredados la edad de ocho y trece anos, respectivamente, debe confirmarse
la calificacion impugnada.

II.A.46. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Oliva.
HERENCIA: INSTANCIA DE HEREDERO UNICO.

No procede la utilizacion del instrumento excepcional de la instancia privada
de heredero Unico en un caso en el que concurren heredar fiduciaria de residuo con
la fideicomisaria que ademas es legataria de los bienes privativos.

El articulo 3 de la Ley Hipotecaria establece, entre otros requisitos, la exi-
gencia de documento publico o auténtico para que pueda practicarse la inscripcidon en
los libros registrales, y esta norma se reitera a través de toda la Ley Hipotecaria, asi
como de su Reglamento, salvo contadas excepciones que son ajenas al caso ahora
debatido. En el caso de las sucesiones «mortis causa», el articulo 14 de la Ley Hipo-
tecaria en su parrafo primero establece que «el titulo de la sucesidon hereditaria, a los
efectos del Registro, es el testamento, el contrato sucesorio, el acta de notoriedad
para la declaracion de herederos abintestato y la declaracidn administrativa de he-
redero ab intestato a favor del Estado, asi como, en su caso, el certificado sucesorio
europeo al que se refiere el capitulo VI del Reglamento (UE) n.© 650/2012 (...) Cuan-
do se tratare de heredero Unico y no exista ningun interesado ni tampoco Comisario o
persona autorizada para adjudicar la herencia, el titulo de la sucesién acompanado de
los documentos a que se refiere el articulo dieciséis de esta Ley, bastara para inscribir
directamente a favor del heredero los bienes y derechos de que en el Registro era
titular el causante». Este precepto se complementa con el articulo 79 del Reglamento
Hipotecario.

En el concreto supuesto, en cuanto a los bienes gananciales, el testador
instituye heredera a su esposa y establece una sustitucidn fideicomisaria de residuo a
favor de la hermana del testador, sustituida vulgarmente por sus descendientes —con
expreso deseo de que aquellos bienes gananciales de los que no hubiere dispuesto
pasen a su hermana dofia E. P. M., con sustitucidon vulgar en favor de sus descen-
dientes—; la instancia se suscribe sin que esta tenga conocimiento de su llamamiento
como heredera fideicomisaria de residuo. En este caso, no hay una heredera Unica
sino dos: una heredera fiduciaria con facultad de disposicion y otra heredera fideico-
misaria de residuo, por lo que no se trata del supuesto de «heredero uUnico» de los
articulos 14 de la Ley Hipotecaria y 79 del Reglamento.

En consecuencia, la heredera fideicomisaria de residuo, que ademas es le-
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gataria de los bienes privativos, aunque no sea legitimaria, tiene, indudablemente,
interés en los actos de particién y adjudicacién de la herencia, que, conforme al cita-
do articulo 3 de la Ley Hipotecaria, deberan estar consignados en escritura publica,
ejecutoria o documento auténtico expedido por autoridad judicial o por el Gobierno o
sus agentes, en la forma que prescriban los reglamentos.

II.A.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Oliva.
REPRESENTACION ORGANICA: FORMAS DE ACTUACION.

En el caso de administradores mancomunados es necesario que todos ac-
tlen conjuntamente, dado que no se trata de un dérgano colegiado.

En relacion con la referencia a la insuficiencia de motivacién de la califi-
cacién, del analisis de la nota objeto del recurso resulta que se sefalan los motivos
que, a juicio del registrador, impiden la inscripcidon de la escritura, y los fundamentos
en los que se apoya para justificarlos —que podran o no ser acertados-. El escrito de
recurso esta destinado a rebatir las normas en las que se fundamenta la calificacién.
En consecuencia, no puede entenderse que la calificacidn estd insuficientemente mo-
tivada.

La representacion organica constituye el instrumento a través del cual el
ente societario manifiesta externamente la voluntad social y ejecuta los actos nece-
sarios para el desenvolvimiento de sus actividades, de modo que es el propio ente el
gue actua, siendo, por tanto, un elemento imprescindible de su estructura y confor-
macion funcional, y sus actos directamente vinculantes para el organismo actuante,
por lo que, en puridad, no puede afirmarse que exista un supuesto de actuacién
«alieno nomine», sino que es la propia sociedad la que ejecuta sus actos a través del
sistema de actuacidn legal y estatutariamente establecido. De esta naturaleza pecu-
liar derivan, a su vez, las caracteristicas que la definen: actuacién vinculada, compe-
tencia exclusiva del érgano, determinacién legal del ambito del poder representativo
minimo eficaz frente a terceros, y supeditacién, en todo lo relativo a su existencia y
composicion, a las decisiones del érgano soberano de manifestacién de la voluntad
social. A diferencia de la representacidon organica, la representacién voluntaria se diri-
ge a posibilitar la actuacidon de un sujeto distinto del titular de la relacién juridica con
plenos efectos para este ultimo, por lo que queda sometida a principios de actuacién
diferentes de los de la primera: Su utilizacion, de caracter potestativo y su contenido,
en todo lo concerniente al ambito de la actuacién representativa y a la actuacion del
apoderado, se somete a lo estrictamente estipulado en el acto de otorgamiento del
poder, correspondiendo la decisidon sobre su conveniencia y articulacion, en sede de
persona juridica, al 6rgano de administracion, al tratarse de una materia reservada
a su ambito de competencia exclusiva, sin perjuicio de la obligacién de respetar las
disposiciones estatutarias al respecto (cfr. Resolucién de 26 de febrero de 1991).

Pese a la manifestacion contenida en la escritura no estamos en presencia
de una certificacion de un acta de un acuerdo de un 6rgano colegiado, puesto que
como se ha dicho, la administracién mancomunada no es una administracion colegia-
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da, sino conjunta, de las diversas personas que la componen. Por ello, los diversos
apoderamientos que puedan otorgarse por los diversos administradores mancomu-
nados deberan revestir la forma de escritura publica, en la medida en que dichos
actos sean inscribibles en el Registro de la Propiedad (cfr. articulo 1280.5.° del del
Cddigo Civil en relacién con el articulo 3 de la Ley Hipotecaria), o de la forma que
prescriba la legislacion del Registro Mercantil.

II.A.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Puerto de la Cruz.
HIPOTECA: OBLIGACION ASEGURADA.

Se analiza la particularidad de una hipoteca en garantia de las obligaciones
que surgiran si el fiador personal tiene que atender al pago de la deuda.

Dado que en el expediente no se ha acreditado que el notario presentante
haya accedido al contenido de la notificacidon de la calificacion antes del dia 18 de
octubre de 2023, debe entenderse que el recurso se ha interpuesto dentro del plazo
legalmente establecido.

Reconocida la naturaleza auténoma de la relacién de fianza, también es
cierto que su caracter accesorio y subordinado determina una interconexion con la
obligacion principal que no se da en otro tipo de contratos. Una de las manifestacio-
nes de esta peculiaridad se concreta en la posibilidad de que el fiador que paga se
subrogue en la posicion juridica del acreedor (articulo 1839 del Cédigo Civil). Pero
ese efecto subrogatorio no significa que la fianza se confunda con la obligacion prin-
cipal. Esto es evidente si se tiene en cuenta que los efectos especificos de la fianza se
siguen produciendo en favor del fiador aun después de haber ejercitado con éxito los
derechos del acreedor, como lo demuestra la subsistencia de la via de regreso contra
el deudor si por aquel medio no se produjo la integra satisfaccion del primero.

En el presente supuesto, del contenido de la escritura resulta inequivoca-
mente que la obligacién asegurada con la hipoteca es la que puede nacer en el caso
de que el fiador pague al acreedor principal, que se trata de una obligacién diferente
de la obligacion contraida por el deudor para con dicho acreedor como consecuencia
del préstamo. Por ello, el hecho de que la cantidad maxima garantizada con la hipo-
teca sea —como es natural- superior a la del capital del referido préstamo no cons-
tituye ningln obstaculo para la inscripcion de tal derecho real, estando la obligacion
asegurada suficientemente determinada en sus aspectos definidores, como resulta
de las pdlizas de préstamo y afianzamiento cuyos testimonios se incorporan en la
escritura calificada.

II.A.49. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Almeria n° 5.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.
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Se reitera la doctrina de este Centro Directivo sobre las causas de denga-
cion del asiento de presentacion.

Este Centro Directivo ha entendido (cfr.,, Resoluciones citadas en los «Vis-
tos») que la negativa a la practica del asiento de presentacion es una calificacion mas
y, como tal decision, puede ser impugnada mediante el mismo recurso que puede
interponerse contra una calificacién que deniegue o suspenda la inscripcion del docu-
mento y, por tanto, debe tramitarse tal recurso a través del procedimiento previsto
en los articulos 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria. Naturalmente, el objeto de
recurso en estos casos es exclusivamente determinar si procede o no la practica del
asiento de presentacion, sin prejuzgar sobre la calificacion que, de practicarse dicho
asiento, debera en su momento llevar a cabo el registrador respecto al acceso del
titulo presentado a los libros de inscripciones.

Este Centro Directivo ha reiterado que la negativa a la practica de un asien-
to de presentacion sélo debe realizarse cuando el documento cuya constancia regis-
tral se solicita sea, palmaria e indudablemente, de imposible acceso al Registro. Este
es el criterio que ha de presidir la interpretacién del referido precepto reglamentario
(vid. también el apartado 3 del mismo articulo 420, que prohibe extender asiento de
presentacion de «los demas documentos que por su naturaleza, contenido o finalidad
no puedan provocar operacion registral alguna»). Por tanto, sélo en aquellos casos
en los que el propio presentante manifieste que su objetivo no es la practica de un
asiento en los libros del Registro, o en los que de una forma evidente resulte que el
titulo nunca podria provocar dicho asiento, cabria denegar la presentacion. Es indu-
dable que en el presente expediente nos encontramos claramente ante una instancia
privada que no puede provocar asiento registral alguno, por lo que debe confirmarse
la negativa del registrador a la practica del asiento de presentacion.

La rectificacion de los asientos registrales exige, bien el consentimiento del
titular registral, y de todos aquellos a los que el asiento atribuya a algun derecho, o
la oportuna resolucidn judicial recaida en juicio declarativo entablada contra todos
aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algln derecho.

II.A.50. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Huete.
AGUAS: FORMAS DE INSCRIPCION.

Se analiza la forma y requisitos de inscripcion de la titularidad de aguas
privadas.

Como ha sefialado este Centro Directivo (véase Resoluciones citadas en los
«Vistos») la legislacion hipotecaria relativa a las aguas, al tomar en consideracién
la coexistencia de aguas publicas y privadas, ha regulado tanto la inscripcién de las
concesiones administrativas de las primeras, de las que deriva un derecho de aprove-
chamiento que es lo que en realidad se inscribe, como la inscripcion de la propiedad
privada del agua, contemplada en el doble aspecto de un bien inmueble en si misma
(articulo 334.8.9 del Cddigo Civil) y de un bien vinculado a otros inmuebles, normal-
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mente fincas rusticas. Todo esto ha dado lugar a varias posibilidades de reflejar en el
Registro los derechos privados sobre el agua: a) agua inscrita como finca indepen-
diente, en propiedad; b) agua inscrita en propiedad, pero no como finca indepen-
diente sino como cualidad de la finca de que forme parte o en la que esté situada; c)
derecho a beneficiarse (cualidad del predio dominante) de aguas de propiedad ajena,
situadas en otra finca o inscritas ellas mismas como finca independiente (predios sir-
vientes en ambos casos); d) agua inscrita en propiedad en favor de una comunidad
especial considerada como entidad con personalidad propia; e) cuota de agua en una
comunidad especial, inscrita en propiedad como finca independiente, y f) cuota de
agua en una comunidad especial, inscrita en propiedad, pero no como finca indepen-
diente sino como cualidad de la finca a que se destina (que debe pertenecer al titular
de la cuota).

El supuesto al que se refiere el presente recurso trata de unos derechos de
aprovechamiento de aguas privadas preexistentes a la Ley de Aguas de 1985, que
entrd en vigor el dia 1 de enero de 1986. La propiedad privada o aprovechamientos
de aguas privadas existentes al entrar en vigor dicha ley podran ser objeto de inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad, tanto si ya habia tenido acceso al Registro antes
de dicha vigencia como si se pretendiera inmatricularla.

En el presente caso se presenta como titulo inscribible en el que pretende
fundar su derecho a la quinta parte de las aguas privadas, en favor de la presentan-
te, copias de escrituras que determinaron la inscripcién a favor de otros cotitulares
de los derechos de aguas privadas sobre la fincas, por lo que entiende este Centro
Directivo que estd suficientemente justificado el titulo de la recurrente sobre la par-
ticipacion indivisa cuya inscripcidon se solicita, al estar bajo la salvaguardia de los
tribunales la inmatriculacién de las citadas aguas privadas (cfr. articulo 1 de la Ley
Hipotecaria), sin necesidad de levantar acta de notoriedad al respecto. Ahora bien,
como ha sefnalado este Centro Directivo (véase la Resolucion de 17 de abril de 2023)
serd imprescindible ademas de presentar de presentar el titulo o documento principal
en que funde inmediatamente su derecho la persona a cuyo favor haya de practicarse
la inscripcidn (cfr. articulo 33 del Reglamento Hipotecario) acompanar la certificacidon
del organismo de cuenca o Administracion Hidraulica de Comunidad Autonoma com-
petente en la correspondiente cuenca intracomunitaria, acreditativa del contenido de
la oportuna inscripcion en el Catalogo de Aprovechamientos de Aguas Privadas, por
lo que en esto si debe confirmarse la nota de calificacion.

II.A.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Marbella n° 4,

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Procede denegar la inscripcion de la base grafica cuando concurren dudas
acreditadas sobre la identidad de la finca.

En primer lugar, debe este Centro Directivo recordar su doctrina respecto a
la posible toma en consideracidon de documentos aportados en sede del propio recur-
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so y que el registrador no ha podido tener en consideracién al emitir la calificacién
impugnada. En tal sentido y conforme a lo dispuesto en los articulos 324 y 326 de
la Ley Hipotecaria no pueden ser tenidos en consideracion cualquier documento que
no hubiera sido presentado al Registrador a la hora de emitir la calificacién recurrida
(Resolucion de 22 de noviembre de 2021).

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 fin-
ca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
a la posible invasidén de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articu-
los 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 cri-
terio. 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 primer lugar, debe confirmarse la legitimacion de los cotitulares colin-
dantes para formular la oportuna oposicion, al resultar sobradamente acreditada su
colindancia en el presente recurso, extremo éste no controvertido en el mismo escrito
de recurso. En segundo lugar, de los datos y documentos que obran en el expedien-
te, se evidencia que no es pacifica la delimitacién grafica que se pretende inscribir,
resultando posible o, cuando menos no incontrovertido, que con la inscripcién de la
representacion grafica aportada se puede alterar la realidad fisica exterior que se
acota con la global descripcidn registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros.

Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcion de la representacion
grafica, lo procedente es la denegacién de dicha inscripcidn y podra acudirse al expe-
diente de deslinde regulado en el articulo 200 de la Ley Hipotecaria (tal y como prevé
para estos casos el articulo 199), sin perjuicio de poder acudir al juicio declarativo
correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria), o bien solicitarse la concilia-
cion regulada en el articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria.

II.A.52. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Santa Cruz de Tenerife n° 4.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: AFECTACION DE UNA REPRESENTACION
GRAFICA YA INSCRITA.

Procede denegar la inscripcion de la base grafica cuando afecta a otra ya
inscrita con anterioridad.

Como cuestidn previa, debe volver a reiterarse la doctrina de este Centro
Directivo, formulada en Resoluciones como las de 5 y 13 de octubre de 2021 y 8 de
junio y 6 de septiembre de 2022, por la cual si la representacion grafica georrefe-
renciada no es inscribible por albergar el registrador dudas fundadas acerca de que
con la misma se invada otra finca ya inscrita o el dominio publico, lo procedente es
denegar, no suspender, la inscripcidon, puesto que no puede ser inscrita la misma

NUm. 226 - Enero - Febrero 2024 - Boletin SERC

65


https://www.boe.es/boe/dias/2024/02/23/pdfs/BOE-A-2024-3508.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

georreferenciacién que ahora ha sido objeto de presentacion, sino otra distinta, con
acuerdo de los colindantes, o aprobada por la autoridad judicial, en su caso.

Como declard la Resolucidon de esta Direccion General de 19 de abril de
2022, esta justificada, como regla general, la negativa del registrador a iniciar la tra-
mitacién del procedimiento si la georreferenciacién aportada invade otra previamente
inscrita. Asi lo dispone el articulo 199.1, parrafo cuarto.

Como ha senalado reiteradamente esta Direccion General (cfr., por todas,
Resolucidon de 23 de diciembre de 2020) en caso de dudas de invasidon del dominio
publico, resulta esencial la comunicacién a la Administracién titular del dominio pu-
blico afectado a efectos de valorar si efectivamente se produce dicha invasion. En el
presente caso, es la escritura calificada la que incorpora el informe del Ayuntamiento
sobre la peticién de inscripcion de la georreferenciacidon alternativa a la catastral,
aportada en el expediente. Por tanto, una vez aportado por el propio interesado el in-
forme municipal, como declaré la Resolucion de este Centro Directivo de 12 de mayo
de 2022, todas las declaraciones y documentos incorporados al titulo inscribible, en
orden a la referencia catastral o a la inscripcion de la georreferenciacién estan sujetas
a calificacién, sin que en modo alguno puedan quedar excluidas.

En el presente caso, por aplicacidn del principio de legitimacion registral, en
su vertiente geografica, a la que se refiere el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria, se
presume que la finca existe con la delimitacién geografica y ubicacion que resulta del
Registro y que, ademas, es coherente con la que resulta del planeamiento vigente
de Candelaria, debiendo prevenir la registradora que puedan acceder situaciones que
sean contradictorias con la normativa vigente, sin perjuicio de los actos de ejecucién
del planeamiento que sean necesarios. Por tanto, dicha georreferenciacién solo pue-
de modificarse con el consentimiento expreso del titular registral de la finca, acor-
dada en documento publico o a través del correspondiente expediente de deslinde
administrativo de los articulos 50 y siguientes de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre,
del Patrimonio de las Administraciones Publicas, con la georreferenciacion resultante
de dicha modificacién; o bien por orden de la autoridad judicial competente en un
procedimiento en el que el titular registral de la finca con georreferenciacién inscrita
haya sido parte, por aplicacion del articulo 1 parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria.

II.A.53. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Escalona.
VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningun asiento si la intervencion del titular registral y sin
que dicho asiento tenga un contenido concreto.

Con caracter previo debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la
Ley Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacidon del registrador, rechazandose
cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados
en tiempo y forma.
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A diferencia de las inscripciones, donde la doctrina y la jurisprudencia ad-
miten la existencia de «numerus apertus» (asi, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria
y 7 del Reglamento Hipotecario hablan de «cualesquiera otros derechos reales») en
materia notas marginales nadie duda de que en nuestro ordenamiento juridico rige
un principio de «numerus clausus». No cabe practicar notas marginales, sino en los
casos expresamente previstos en la Ley y el Reglamento Hipotecario. El procedimien-
to registral es de orden publico.

La publicidad del procedimiento de deslinde se contempla en el articulo 8,
apartado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias que dispone que
«cuando los interesados en un expediente de deslinde aporten titulos inscritos en el
Registro de la Propiedad sobre terrenos que pudieran resultar incluidos en el dominio
publico, el érgano que tramite dicho expediente lo pondra en conocimiento del Re-
gistrador a fin de que por éste se practique la anotacion marginal preventiva de esa
circunstancia». Con independencia de la imprecisién del texto legal sobre el asiento
legal («anotacion marginal preventiva»), lo que resulta indudable es que la publici-
dad registral mediante un asiento en la finca sdlo se contempla una vez iniciado el
procedimiento de deslinde y con intervencién de los interesados.

Por otra parte, la nota marginal previa al inicio del expediente de deslinde
no estd prevista en la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se
prevé en la normativa general de las Administraciones Publicas. Asi, en el proce-
dimiento de deslinde previsto en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre (cfr. articulo
52), se contempla la publicidad registral una vez iniciado dicho procedimiento. Ahora
bien, el articulo 9, letra a), de la Ley Hipotecaria dispone que «cuando conste acre-
ditada, se expresara por nota al margen la calificacion urbanistica, medioambiental
o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera». En
esta prevision legal podria tener encaje la nota marginal cuya solicitud motiva este
recurso. Sin embargo, en el concreto supuesto analizado en este expediente, el con-
tenido de la solicitud de la Administracion y de la nota pretendida adolece una falta
de determinacién total acerca de ninguna circunstancia afectante a la finca, ya que se
limita a expresar la colindancia con una via pecuaria, lo cual ya resulta de la propia
descripcidn de la finca (cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento);
advierte la posibilidad de un eventual deslinde, sin concretar siquiera si efectivamen-
te la finca pudiera verse afectada por ello y en qué medida; ademas de recordar los
efectos legales del deslinde, cuestidn que resulta de la propia Ley. Por tanto, tampoco
puede practicarse la nota marginal solicitada al amparo de este precepto, pues no
resulta una concreta calificacién urbanistica, medioambiental o administrativa de la
finca mas allad de su colindancia con una via pecuaria y no resulta de la solicitud la
intervencion del titular de la finca.

Admitir una nota marginal de las caracteristicas de las que pretende la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha iria en contra del principio registral de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), trasunto del principio constitucio-
nal de tutela judicial efectiva, pues supondria que la finca quedaria mermada en su
valor por una afeccién indeterminada en su extensién y duracién, sin haber sido oido
al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada.

Por ultimo, es preciso senalar un error en la fundamentacion del recurrente,
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en relacion con la posibilidad de que puedan aparecer terceros protegidos por el ar-
ticulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacién con la superficie y linderos que se derivan
de la inscripcion de la base grafica y su coordinacién con Catastro. Los efectos de la
inscripcién de la base grafica, ya sea catastral, o alternativa una vez coordinada con
Catastro, se recogen en el articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria que establece que: «Al-
canzada la coordinacion grafica con el Catastro e inscrita la representacion grafica de
la finca en el Registro, se presumird, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que
la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacién y delimitacion geografica
expresada en la representacion grafica catastral que ha quedado incorporada al folio
real». Por tanto, se presume que la finca tiene la ubicacidn y delimitacién geografica
que resulta de la base grafica, pero se trata de una presunciodn «juris tantum» que
admitird, en todo caso, prueba en contrario en el correspondiente procedimiento de
deslinde administrativo realizado por los tramites correspondientes.

II.A.54. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Murcia n° 7.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: CONSTANCIA DE LA CONDICION DE
SUELO INUNDABLE.

No existe pues ningln argumento para dispensar de la constancia registral
de la condicién de inundable de una finca con caracter previo a la inscripcién de una
obra nueva aunque sea por antigtedad.

En el caso objeto del presente recurso, el notario autorizante de la escritura
calificada negativamente hace un uso correcto de la posibilidad contenida en el citado
articulo 153 del Reglamento Notarial para subsanar por si mismo «errores materia-
les» cometidos al transcribir determinados extremos del informe técnico que quedod
incorporado a la escritura matriz. Y con ello, subsana convenientemente el segundo
defecto sefialado en la calificacion registral, que consistia precisamente en «no coin-
cidir la descripcion de la obra nueva recogida en el titulo —en cuanto a la superficie
del almacén- con la descripcidn recogida en la certificacion expedida por el técnico,
acreditativa de su descripcién y antigliedad». Incluir en una diligencia subsanatoria
«a solicitud del titular de la finca» argumentaciones juridicas para intentar rebatir
una calificacion registral negativa, ya resulta incorrecto desde el punto de vista de la
técnica notarial, pues no queda amparado dentro del ambito de aplicacion del citado
articulo 153 del Reglamento Notarial, ni se corresponde tampoco con las Ilamadas
actas de referencia reguladas en el articulo 208 del Reglamento Notarial para recoger
«las declaraciones de los que en ellas intervengan», pues en esta concreta diligencia
notarial que analizamos no interviene compareciente alguno ni el notario ostenta ni
puede arrogarse a tales efectos la representacion del otorgante inicial ni cumplimenta
debidamente el supuesto hecho de ser requerido al efecto por persona alguna. Y soli-
citar que si el registrador mantiene su calificacién negativa «se tenga por interpuesto
el oportuno recurso gubernativo con base en los anteriores hechos y fundamentos
de derecho», ademas de incurrir en las extralimitaciones reglamentarias ya citadas,
deja sin precisar quién es la persona legitimada que supuestamente interpone dicho
recurso, si el titular registral otorgante de la escritura inicial, o el propio notario au-
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torizante, pues en este extremo el notario no dice nada al respecto.

No existe pues ningun argumento para dispensar de la constancia registral
de la condicién de inundable de una finca con caracter previo a la inscripcidon de una
obra nueva aunque sea por antigiiedad. Y no lo es que la misma se exija con caracter
previo al inicio de las obras, pues bastaria con un inicio de las mismas, aun basico
o simbdlico, en cualquier supuesto para dispensarlo. Lo relevante desde el punto de
vista registral es, l6gicamente que la nota conste extendida con anterioridad a la ins-
cripcion de la declaracion de obra, sea nueva o por antigliedad, pues este es el mo-
mento en que tal hecho tiene acceso al Registro. Al respecto cabe recordar que con
arreglo a la Guia técnica de apoyo a la aplicacién del Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico en las limitaciones a los usos del suelo en las zonas inundable de origen
fluvial del Ministerio de Agricultura y Pesca, Alimentacion y Medio Ambiente, dado
que la modificacion operada en el citado Reglamento por Real Decreto 9/2008, de 11
de enero, permitié con determinados condicionantes de seguridad, la construccion de
edificaciones y viviendas en la zona de flujo preferente y en toda la zona inundable,
se establecid la necesidad de incorporar esta informacidn al Registro de la Propiedad
para intentar garantizar el conocimiento y su correcta transmisién a los futuros usua-
rios de esas construcciones, finalidad que se veria burlada si se pretendiera exonerar
de esta obligacién a las obras declaradas por antigliedad.

II.A.55. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Barakaldo.

PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: CANCELACION DE ASIEN-
TOS YA PRACTICADOS.

No puede accederse a la cancelacién de un asiento registral mediante una
instancia privada.

Es cierto que, segun doctrina de este Centro Directivo, el registrador pue-
de, a instancia de interesado, cancelar las menciones de derechos carentes de tras-
cendencia real o de derechos reales susceptibles de inscripcion separada y espe-
cial, cuando no reunan los requisitos que para la inscripcién exige el articulo 33 del
Reglamento Hipotecario, esto es, cuando no resulten directa e inmediatamente del
titulo inscribible o tengan alcance puramente personal (véase articulos 98 de la Ley
Hipotecaria y 9 del Reglamento Hipotecario). Pero en el caso que nos ocupa, no esta
tan claro que carezca de transcendencia real la carga cuya cancelacion se pretende.
Antes bien, la posible consideracidn de las fincas de resultado como fincas de cesion
obligatoria, tiene indudable interés para posteriores adquirentes de las fincas.

En general una mera instancia privada no es titulo suficiente para solicitar
la cancelacidn de un asiento registral, salvo que se trate de casos de caducidad o
casos claros de pactos de alcance puramente personal, lo que no se da en el caso
que nos ocupa. Como se ha dicho, tampoco estamos ante una mera menciéon de un
derecho de alcance obligacional. Lo que se dirime en el fondo es si se puede cancelar,
en virtud de instancia privada, un asiento que segun el recurrente no se debid haber
practicado. Esta cuestion ha sido resuelta por la Direccion General de los Registros

NUm. 226 - Enero - Febrero 2024 - Boletin SERC

69


https://www.boe.es/boe/dias/2024/02/23/pdfs/BOE-A-2024-3511.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

y del Notariado (vid. Resolucién de 28 de marzo de 2011) al entender que «la res-
puesta a la cuestién planteada ha de ser negativa y, por tanto, el recurso debe ser
desestimado.

II.A.56. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Almendralejo.

HERENCIA: PARTICION POR CONTADOR PARTIDOR EXISTIENDO HERE-
DEROS AFECTADOS POR DISCAPCIDAD.

Se confirma que no puede entenderse adecuadamente cumplido el tramite
de citacidén a los representantes legales previsto en el articulo con la mera interven-
cion de los supuestos guardadores de hecho de dicho heredero, que hasta la fecha se
encontraba sujeto a patria potestad prorrogada.

Como cuestidn previa, respecto de las alegaciones del recurrente sobre el
hecho de que la escritura haya sido inscrita, respecto de determinada finca, en otro
Registro de la Propiedad, debe recordarse que, como ha reiterado este Centro Direc-
tivo, el registrador, al ejercer su competencia calificadora de los documentos presen-
tados a inscripcidn, no esta vinculado por las calificaciones llevadas a cabo por otros
registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacidon de la misma
documentacién o de la anterior presentacidn de otros titulos, y ello por aplicacién del
principio de independencia en ese ejercicio de su funcién, dado que debe prevalecer
la mayor garantia de acierto en la aplicacién del principio de legalidad por razones de
seguridad juridica.

La citada disposicion transitoria quinta se ocupa de la revisidén de las me-
didas ya acordadas: «Las personas con capacidad modificada judicialmente, los de-
clarados prédigos, los progenitores que ostenten la patria potestad prorrogada o
rehabilitada, los tutores, los curadores, los defensores judiciales y los apoderados
preventivos podran solicitar en cualquier momento de la autoridad judicial la revi-
sion de las medidas que se hubiesen establecido con anterioridad a la entrada en
vigor de la presente Ley, para adaptarlas a esta. La revisidon de las medidas deberd
producirse en el plazo maximo de un ano desde dicha solicitud. Para aquellos casos
donde no haya existido la solicitud mencionada en el parrafo anterior, la revisidon se
realizara por parte de la autoridad judicial de oficio o a instancia del Ministerio Fiscal
en un plazo maximo de tres afios.» A la vista de esta normativa, extinguida la patria
potestad rehabilitada judicialmente - por fallecimiento de su titular- cabe adoptar no
so6lo medidas de apoyo que se limiten a complementar la actuacion del afectado por
discapacidad sino también aquellas medidas que tengan consideracion de represen-
tacion legal. Debe tenerse en cuenta que, en el presente caso, la capacidad del he-
redero don F. S. M. C. fue modificada por sentencia que consta en el Registro Civil, y
que habiendo fallecido los titulares de la patria potestad rehabilitada, queda vacante
la representacién legal del heredero con discapacidad, equivalente a la de un curador
representativo en la legislacién actual, pero ello no implica ni que la situacion de dis-
capacidad desaparezca ni que el discapacitado pueda quedar desprovisto del apoyo
gue sea necesario. Lo que debe producirse es la revisién de la medida de apoyo que
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ha quedado extinguida y su adaptacion a la concreta situacién de esa persona, tarea
reservada exclusivamente al juez. En este sentido cabe recordar que los hermanos,
quienes manifiestan ser los guardadores de hecho estan legitimados para promover
este expediente, asi resulta del articulo 42 bis a) de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de
la Jurisdiccion Voluntaria, modificada por la Ley 8/2021.

De este modo, si en el presente supuesto existiera falta absoluta de discer-
nimiento, la medida de apoyo que habria de sustituir a la extinguida patria potestad
rehabilitada deberia contemplar la representacidon, pero a través de la curatela, en
su modalidad representativa. Como ha afirmado recientemente el Tribunal Supremo:
«del mismo modo que no es necesario constituir una curatela cuando los apoyos que
precisa esa persona estan cubiertos satisfactoriamente por una guarda de hecho,
nada impide que, aun existiendo hasta ahora una guarda de hecho, pueda consti-
tuirse una curatela, si las circunstancias del caso lo muestran mas conveniente para
prestar mejor ese apoyo» (Sentencias numeros 1443/2023 y 1444/2023, de 20 de
octubre).

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo en Resoluciones de 9 y
20 de octubre de 2023, del art. 1057 CC se desprende que es preceptiva la citacién
al representante legal de la persona afectada por discapacidad en los supuestos en
gue de la sentencia que haya establecido las medidas de apoyo asi resultara exigible
(cfr. articulo 760 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Asimismo, debera ser citada la
persona que en la correspondiente medida de apoyo dispuesta haya sido designada
para asistir o representar en la particion de la herencia al afectado por discapacidad.
Es cierto que a diferencia del supuesto analizado en las citadas Resoluciones de 9 y
20 de octubre de 2023, han comparecido a la formacidon de inventario (mediante el
otorgamiento de la escritura de particién de herencia formalizada por el contador-
partidor testamentario) quienes manifiestan ser guardadores de hecho de la persona
afectada por discapacidad. La guarda de hecho en este caso es una circunstancia
sobrevenida por el fallecimiento de los progenitores, que, como se ha dicho anterior-
mente, no responde a la revisidon judicial de las medidas anteriormente adoptadas
que, entre tanto no se modifiquen seguirdn vigentes aun cuando este vacante la
figura del representante legal y sean ejercidas provisionalmente por el guardador,
correspondiendo a la autoridad judicial determinar su suficiencia, idoneidad y perma-
nencia.

El guardador meramente asistencial, en realidad, efectia una funcidon de
complemento a la persona con discapacidad, pero es ella la que actua, con el apoyo
del guardador de hecho. Ademas, sin requerir autorizacién judicial, el guardador de
hecho solo pueda realizar actos juridicos sobre bienes de la persona con discapacidad
que tengan escasa relevancia econdmica y carezcan de especial significado personal
o familiar (vid. parrafo tercero del articulo 264 del Cdédigo Civil). En esta linea, el
mismo articulo 264 del Cédigo Civil regula la funcidn representativa del guardador
de hecho, que se configura con caracter excepcional, siendo la regla general la de la
actuacion asistencial. Asimismo, cuando la funcidén de apoyo la presta un guardador
de hecho, puede ser preciso el nombramiento puntual de un defensor judicial, (asi,
el articulo 295.1.9 del Cddigo Civil prevé que se nombrara un defensor judicial de las
personas con discapacidad cuando, por cualquier causa, quien haya de prestar apoyo
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no pueda hacerlo, hasta que cese la causa determinante o se desighe a otra perso-
na). También cuando es precisa la autorizacién judicial para una actuacidn represen-
tativa del guardador de hecho, el articulo 264 del Cédigo Civil en su ultimo parrafo
expresamente establece que el juez «podra acordar el nombramiento de un defensor
judicial para aquellos asuntos que por su naturaleza lo exijan». Esto sucedera no solo
cuando se aprecie conflicto de intereses sino también cuando, por la complejidad del
acto, el guardador de hecho no sea la persona idénea para llevarlo a cabo.

Por tales razonamientos, en el presente expediente, existiendo ya medidas
judiciales que han quedado extinguidas y no habiéndose producido conocimiento o
control alguno por parte del juzgado competente en torno a la idoneidad de la guarda
de hecho como sustitutiva de la medida anteriormente adoptada, debe concluirse que
debid ponerse en conocimiento del Juzgado competente el fallecimiento de los proge-
nitores y la situacion de guarda de hecho adoptada por los familiares, citarse al Minis-
terio Fiscal para que, en su caso impulse el procedimiento de jurisdiccion voluntaria
pertinente (cfr. el anteriormente transcrito articulo 762 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, y, ex analogia, el articulo 793.1.5.° de la misma ley, relativo a la citacién para
formacién de inventario en caso de intervencidn del caudal hereditario); o, si hubiera
sido nombrado, al defensor judicial a que se refiere el articulo 295 del Cédigo Civil.
Y, en el caso de que por la autoridad judicial se valorara como idénea la guarda de
hecho ejercida por los dos hermanos, estos deberan asumir la representaciéon de los
intereses de don F. A. en el tramite de citacion a la formacion de inventario que prevé
el ya citado art. 1057 del Cédigo Civil. Y para ello, tratdndose de una funcién repre-
sentativa que excede de la prevista para la guarda de hecho, habran de obtener la
preceptiva autorizacion judicial que establece el expuesto parrafo primero del articulo
264 del Codigo Civil. Todo ello, salvo que el juez determine otras medidas de apoyo
aplicables en este caso para auxiliar a don F. A. M. C. en el ejercicio de su capacidad,
en cuyo caso a estas habria que atenerse.

II.A.57. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

Registro de Chipiona.

HERENCIA: PARTICION POR CONTADOR PARTIDOR EXISTIENDO HERE-
DEROS AFECTADOS POR DISCAPCIDAD.

Se confirma que no puede entenderse adecuadamente cumplido el tramite
de citacién a los representantes legales previsto en el articulo con la mera interven-
cion de los supuestos guardadores de hecho de dicho heredero, que hasta la fecha se
encontraba sujeto a patria potestad prorrogada.

Como cuestidn previa, respecto de las alegaciones del recurrente sobre el
hecho de que la escritura haya sido inscrita, respecto de determinada finca, en otro
Registro de la Propiedad, debe recordarse que, como ha reiterado este Centro Direc-
tivo, el registrador, al ejercer su competencia calificadora de los documentos presen-
tados a inscripcidn, no esta vinculado por las calificaciones llevadas a cabo por otros
registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacidon de la misma
documentacién o de la anterior presentacidn de otros titulos, y ello por aplicacién del
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principio de independencia en ese ejercicio de su funcién, dado que debe prevalecer
la mayor garantia de acierto en la aplicacion del principio de legalidad por razones de
seguridad juridica.

La citada disposicidon transitoria quinta se ocupa de la revisién de las me-
didas ya acordadas: «Las personas con capacidad modificada judicialmente, los de-
clarados prédigos, los progenitores que ostenten la patria potestad prorrogada o
rehabilitada, los tutores, los curadores, los defensores judiciales y los apoderados
preventivos podran solicitar en cualguier momento de la autoridad judicial la revi-
sion de las medidas que se hubiesen establecido con anterioridad a la entrada en
vigor de la presente Ley, para adaptarlas a esta. La revision de las medidas debera
producirse en el plazo maximo de un afo desde dicha solicitud. Para aquellos casos
donde no haya existido la solicitud mencionada en el parrafo anterior, la revisidén se
realizara por parte de la autoridad judicial de oficio o a instancia del Ministerio Fiscal
en un plazo maximo de tres afos.» A la vista de esta normativa, extinguida la patria
potestad rehabilitada judicialmente - por fallecimiento de su titular- cabe adoptar no
sOlo medidas de apoyo que se limiten a complementar la actuacion del afectado por
discapacidad sino también aquellas medidas que tengan consideracion de represen-
tacion legal. Debe tenerse en cuenta que, en el presente caso, la capacidad del he-
redero don F. S. M. C. fue modificada por sentencia que consta en el Registro Civil, y
gue habiendo fallecido los titulares de la patria potestad rehabilitada, queda vacante
la representacion legal del heredero con discapacidad, equivalente a la de un curador
representativo en la legislacidon actual, pero ello no implica ni que la situacién de dis-
capacidad desaparezca ni que el discapacitado pueda quedar desprovisto del apoyo
gque sea necesario. Lo que debe producirse es la revisién de la medida de apoyo que
ha quedado extinguida y su adaptacion a la concreta situacion de esa persona, tarea
reservada exclusivamente al juez. En este sentido cabe recordar que los hermanos,
quienes manifiestan ser los guardadores de hecho estan legitimados para promover
este expediente, asi resulta del articulo 42 bis a) de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de
la Jurisdiccion Voluntaria, modificada por la Ley 8/2021.

De este modo, si en el presente supuesto existiera falta absoluta de discer-
nimiento, la medida de apoyo que habria de sustituir a la extinguida patria potestad
rehabilitada deberia contemplar la representacidon, pero a través de la curatela, en
su modalidad representativa. Como ha afirmado recientemente el Tribunal Supremo:
«del mismo modo que no es necesario constituir una curatela cuando los apoyos que
precisa esa persona estan cubiertos satisfactoriamente por una guarda de hecho,
nada impide que, aun existiendo hasta ahora una guarda de hecho, pueda consti-
tuirse una curatela, si las circunstancias del caso lo muestran mas conveniente para
prestar mejor ese apoyo» (Sentencias numeros 1443/2023 y 1444/2023, de 20 de
octubre).

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo en Resoluciones de 9 vy
20 de octubre de 2023, del art. 1057 CC se desprende que es preceptiva la citacién
al representante legal de la persona afectada por discapacidad en los supuestos en
que de la sentencia que haya establecido las medidas de apoyo asi resultara exigible
(cfr. articulo 760 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Asimismo, debera ser citada la
persona que en la correspondiente medida de apoyo dispuesta haya sido designada
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para asistir o representar en la particion de la herencia al afectado por discapacidad.
Es cierto que a diferencia del supuesto analizado en las citadas Resoluciones de 9 y
20 de octubre de 2023, han comparecido a la formacién de inventario (mediante el
otorgamiento de la escritura de particion de herencia formalizada por el contador-
partidor testamentario) quienes manifiestan ser guardadores de hecho de la persona
afectada por discapacidad. La guarda de hecho en este caso es una circunstancia
sobrevenida por el fallecimiento de los progenitores, que, como se ha dicho anterior-
mente, no responde a la revision judicial de las medidas anteriormente adoptadas
que, entre tanto no se modifiquen seguiran vigentes aun cuando este vacante la
figura del representante legal y sean ejercidas provisionalmente por el guardador,
correspondiendo a la autoridad judicial determinar su suficiencia, idoneidad y perma-
nencia.

El guardador meramente asistencial, en realidad, efectia una funciéon de
complemento a la persona con discapacidad, pero es ella la que actua, con el apoyo
del guardador de hecho. Ademas, sin requerir autorizacién judicial, el guardador de
hecho solo pueda realizar actos juridicos sobre bienes de la persona con discapacidad
gue tengan escasa relevancia econdmica y carezcan de especial significado personal
o familiar (vid. parrafo tercero del articulo 264 del Cédigo Civil). En esta linea, el
mismo articulo 264 del Cédigo Civil regula la funcidn representativa del guardador
de hecho, que se configura con caracter excepcional, siendo la regla general la de la
actuacion asistencial. Asimismo, cuando la funcién de apoyo la presta un guardador
de hecho, puede ser preciso el nombramiento puntual de un defensor judicial, (asi,
el articulo 295.1.° del Cddigo Civil prevé que se nombrara un defensor judicial de las
personas con discapacidad cuando, por cualquier causa, quien haya de prestar apoyo
no pueda hacerlo, hasta que cese la causa determinante o se designe a otra perso-
na). También cuando es precisa la autorizacién judicial para una actuacién represen-
tativa del guardador de hecho, el articulo 264 del Cddigo Civil en su ultimo parrafo
expresamente establece que el juez «podra acordar el nombramiento de un defensor
judicial para aquellos asuntos que por su naturaleza lo exijan». Esto sucedera no solo
cuando se aprecie conflicto de intereses sino también cuando, por la complejidad del
acto, el guardador de hecho no sea la persona idénea para llevarlo a cabo.

Por tales razonamientos, en el presente expediente, existiendo ya medidas
judiciales que han quedado extinguidas y no habiéndose producido conocimiento o
control alguno por parte del juzgado competente en torno a la idoneidad de la guarda
de hecho como sustitutiva de la medida anteriormente adoptada, debe concluirse que
debid ponerse en conocimiento del Juzgado competente el fallecimiento de los proge-
nitores y la situacién de guarda de hecho adoptada por los familiares, citarse al Minis-
terio Fiscal para que, en su caso impulse el procedimiento de jurisdiccion voluntaria
pertinente (cfr. el anteriormente transcrito articulo 762 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, y, ex analogia, el articulo 793.1.5.° de la misma ley, relativo a la citacién para
formacién de inventario en caso de intervencién del caudal hereditario); o, si hubiera
sido nombrado, al defensor judicial a que se refiere el articulo 295 del Cédigo Civil.
Y, en el caso de que por la autoridad judicial se valorara como idénea la guarda de
hecho ejercida por los dos hermanos, estos deberdn asumir la representaciéon de los
intereses de don F. A. en el tramite de citacion a la formacion de inventario que prevé
el ya citado art. 1057 del Cédigo Civil. Y para ello, tratdndose de una funcién repre-
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sentativa que excede de la prevista para la guarda de hecho, habran de obtener la
preceptiva autorizacion judicial que establece el expuesto parrafo primero del articulo
264 del Cdadigo Civil. Todo ello, salvo que el juez determine otras medidas de apoyo
aplicables en este caso para auxiliar a don F. A. M. C. en el ejercicio de su capacidad,
en cuyo caso a estas habria que atenerse.

II.B. PEDRO AVILA NAVARRO

II.B.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2023. (BOE DE 03 DE
ENERO DE 2024).

ASIENTO DE PRESENTACION: EL DESISTIMIENTO DE INSCRIPCION
SOLO PROCEDE ANTES DEL DESPACHO DEL TITULO

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

Presentada e inscrita una escritura de herencia sin que conste solicitud ex-
presa de inscripcidn parcial, se solicita ahora dejar sin efecto y cancelar una inscrip-
cion de dominio ya practicada a nombre de uno de los herederos. La Direccidn sefala
como la inscripcién es voluntaria (art. 6 LH), pero que, presentado un titulo a inscrip-
cion, el posible desistimiento debera formularse antes del efectivo despacho del titulo
(art. 25 LH); una vez inscrito el dominio de una finca, el asiento se encuentra bajo la
salvaguardia de los tribunales (art. 1 LH) y no puede desistirse de la inscripcion (art.
40 LH). Por otra parte, se reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras
resoluciones sobre el objeto del recurso gubernativo (art. 326 LH).

R. 29.11.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Lalin)

I1.B.2. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 12Y 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE
18 DE ENERO DE 2024).

OPCION DE COMPRA: CASOS QUE LA DIRECCION NO CONSIDERA PRES-
TAMO CON PACTO COMISORIO

Se trata de un contrato de opcion de compra en el que la cantidad entrega-
da se considera como arras o sefal y se perderia de no ejercitarse la opcidn (el precio
total es insignificantemente mayor que el de las arras): el concedente podra dejar
sin efecto la opcion devolviendo la cantidad recibida. La registradora entiende que
este contrato vulnera la prohibicién del pacto comisorio (ver arts. 6, 1.859 y 1.884
C.c.). La Direccion comienza reconociendo que «el Cddigo Civil rechaza enérgicamen-
te toda construccion juridica en cuya virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento
de la obligacién, pueda apropiarse definitivamente de los bienes dados en garantia
por el deudor», y cita las R. 08.04.1991 (hay muchas mas) y las S. 18.02.1997, S.
15.06.1999 y S. 05.06.2008. Pero reitera la posicidon de la R. 18.07.2022, en el senti-
do de que la opcion de compra pactada relne los requisitos propios de todo contrato
de tal naturaleza, y en el reducido marco de este expediente, ni el registrador ni esta
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Direccién General pueden conjeturar acerca de intenciones de las partes de pactarla
en funcion de garantia del cumplimiento de una obligacion pecuniaria.

R. 12.12.2023 (Cotuca Investments, SL, Hercap 2020, SL y Hercapital 22,
SL, contra Registro de la Propiedad de Pozuelo de Alarcon-2)

R. 14.12.2023 (Notario Ignacio Maldonado Ramos contra Registro de |la Pro-
piedad de Fuenlabrada-4)

II.B.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

DIVI.SIO'N Y SEGREGACION: LA EXISTENCIA DE PARCELACION EN FIN-
CA RUSTICA ES COMPETENCIA DEL ORGANO ADMINISTRATIVO

En la venta de una parte indivisa de finca rustica, el registrador notifica al
Ayuntamiento por la posible parcelacién urbanistica y a la Comunidad Auténoma de
la Region de Murcia por posible formacién de finca inferior a la unidad minima de cul-
tivo (arts. 79 y 80 RD. 1093/1997). Transcurrido el plazo de cuatro meses, el Ayun-
tamiento no contesta; y en cuanto a la Comunidad, tras un primer informe en el que
estima el acto como contrario a la legislacion sobre unidad minima de cultivo, emite
otro en el que estima que lo contrario a esa legislacion habria sido la segregacién de
una parte, pero no la venta de una cuota indivisa. La Direccién estima el recurso y
dispone la inscripcidn, pues «aunque puedan considerarse motivados los indicios de
posible parcelacién urbanistica al margen del planeamiento, la apreciacion efectiva
de ésta compete al érgano competente en materia de disciplina urbanistica»; debe
observarse que no se trata de una legislacion urbanistica que imponga la exigencia
de licencia a la transmisién de una participacion indivisa de finca (ver cfr. arts. 105 y
ss. L 13/30.03.2015, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de Murcia).

R. 12.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alhama de
Murcia)

I1.B.4. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 12Y 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE
18 DE ENERO DE 2024).

HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO: EL SUSTITU-
TO NO PUEDE DISPONER MORTIS CAUSA SI NO ESTA AUTORIZADO EX-
PRESAMENTE

HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO: EL SUSTITU-
TO NO PUEDE DISPONER POR DONACION SI NO ESTA AUTORIZADO EX-
PRESAMENTE

Se trata de una herencia en la que se incluyen bienes que la causante ha-
bia adquirido en una herencia anterior con fideicomisarios nombrados «falleciese sin
haber dispuesto de sus bienes». La Direccion confirma la negativa registral y reitera
su propia doctrina (R. 09.06.2015, R. 28.01.2020 y R. 06.09.2022), entendiendo que
«si no se faculta expresamente en el testamento al heredero fiduciario, este no tiene
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facultades de disposicion a titulo gratuito, ni por tanto mortis causa; que no se puede
considerar como sustitucién preventiva de residuo una disposicidn testamentaria en
la que se otorgan al fiduciario facultades dispositivas de los bienes a titulo oneroso e
inter vivos» (seria un fideicomiso de residuo, no una sustitucién preventiva de resi-
duo); y que, a falta de la concurrencia de los interesados en el residuo, «serian, en
Gltima instancia, los Tribunales de Justicia a quienes corresponderia la interpretacion
de la clausula controvertida».

La segunda de estas resoluciones reitera la misma doctrina para un caso
en el que la fiduciaria disponia por donacién de los bienes fideicomitidos; la clausula
fideicomisaria la autorizaba para disponer por actos inter vivos. Pero dice la Direc-
cion que «no puede entenderse que el testador haya conferido al fiduciario plenas
e indiscriminadas facultades dispositivas inter vivos, sin restricciones, [...] pues no
tiene ningun sentido que se le veden las disposiciones mortis causa y se le deje la
puerta abierta a disponer en vida gratuitamente en favor de quien no podria hacerlo
por testamento».

R. 12.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Amurrio)
R. 13.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valencia-5)

II.B.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: EL CUORUM PARA LAS LIMITACIONES AL AL-
QUILER TURISTICO NO PUEDE EXTENDERSE A OTROS USOS DE LAS VI-
VIENDAS

Reitera en el sentido indicado la doctrinadelasR.01.12.2021,R. 22.06.2022,
R. 07.11.2022 y R. 28.07.2023. En este caso dice la Direccion que el art. 17.12 LPH
«no permite que esa excepcidn a la norma general de la unanimidad alcance a otros
acuerdos relativos a otros usos de las viviendas o locales, como es el de que «las
viviendas de este bloque no pueden tener un uso de destino vacacional».

R. 12.12.2023 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad
de Medio Cudeyo-Solares)

II.B.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: EN MATRIMONIO DE DISTINTA
NACIONALIDAD DEBE INDICARSE QUE LEY LO RIGE

EXTRANJEROS: EN MATRIMONIO DE DISTINTA NACIONALIDAD DEBE
INDICARSE QUE LEY RIGE EL REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: EL NOTARIO NO TIENE QUE EX-
PRESAR LAS RAZONES POR LAS QUE LLEGA A LA CONCLUSION DE UN
DETERMINADO REGIMEN LEGAL
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La Direccion dispone la inscripcion de una escritura de compraventa en la
que el comprador, de nacionalidad marroqui, manifiesta que esta «casado en régimen
legal de separacion de bienes conforme a su legislacion nacional, [...] pues segun el
art. 159 RN, «bastara la declaracién del otorgante, [...] entendiendo este Centro Di-
rectivo que dicha manifestacién se recogera por el notario, bajo su responsabilidad,
tras haber informado y asesorado en Derecho al otorgante» (ver R. 20.12.2011).

R. 12.12.2023 (Notario Angel Garcia Diz contra Registro de la Propiedad de
Tavernes de la Valldigna)

II.B.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS EN LA TRAMITACION DEL
EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

GEORREFE,RENCIACIO'N: SUBSANACION DEL ESCRITO DE OPOSICION
COMO TRAMITE PARA MEJOR PROVEER EN EL EXPEDIENTE DEL ART.
199 LH

Tramitado el expediente del art. 199 LH con oposicidn del titular de otra fin-
ca registral, el registrador deniega la inscripcidon de la georreferenciacion pretendida
por la promotora.

-En primer lugar, frente a las quejas de la promotora, la Direccién conside-
ra correcta la actuacidn del registrador, reiterando la doctrina de la R. 10.11.2022:
«Cuando un particular formula oposicion en términos confusos o sin que conste la au-
tenticidad de su identidad, o validez y vigencia de la representacion que alegue, o la
identificacion de cudl es la finca supuestamente invadida y en qué medida concreta,
o cualquier otro extremo esencial, el registrador, como tramite para mejor proveer,
puede requerirle para que subsane o complete tal escrito de oposicion».

-En cuanto al fondo, aunque el registrador deniega «a la vista de toda la
documentacién finalmente aportada, que incluye un informe de validacién grafica
frente a parcelario catastral elaborado por un arquitecto», la Direccién entiende que
«la oposicion del alegante no estad minimamente fundamentada en Derecho». Por-
que «la denegacién de inscripcion de la georreferenciacion solicitada para una de-
terminada finca registral ha de basarse en alguno de los siguientes motivos: —Que
no se respete la identidad de la finca registral del promotor, esto es, su ubicacién y
delimitacion geograficas, sino que se encubra la sustraccion o adicion de porciones
de terreno que si 0 no, respectivamente, formaban parte de la finca inicial. -Que se
invada otra finca ya inmatriculada, aunque no esté debidamente georreferenciada.
—-Que se invada el dominio publico, aunque no esté ni siquiera inmatriculado». Y en
el caso concreto «queda descartado, incluso por el propio alegante, que concurra el
segundo motivo de denegacion [el opositor no ostenta, no ya titularidad registral de
la porcidn que alega ser invadida, sino ni siquiera titularidad catastral o mero titulo de
adquisicidon de la misma]. Y el registrador no expresa ni motiva objeciones relativas
a ninguno de los otros dos posibles motivos de denegacion.
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R. 12.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santa Fe-2)

II.B.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

IMPUESTOS: COMPRAVENTA DE FINCA AFECTA AL BENEFICIO FISCAL
DEL ART. 9 L. 19/04.07.1995

Se trata de una escritura de compraventa de una finca cuya ultima transmi-
sion se realizd con sujecion a los beneficios fiscales del art. 9 L. 19/04.07.1995, de
Modernizaciéon de las Explotaciones Agrarias, y por tanto para su transmisién poste-
rior en los cinco afios siguientes (como es el caso), debera justificarse previamente
el pago del impuesto correspondiente, o de la parte del mismo, que se hubiese de-
jado de ingresar... La registradora entiende que para poder practicar la inscripcidén
debe acreditarse ese pago del impuesto correspondiente a la transmisidon anterior.
Pero dice la Direccion que lo Unico que debe acreditarse es el pago del impuesto de
la transmisidn actual; la obligacién de pagar el impuesto de la transmisién anterior
dejado de ingresar recae en el sujeto pasivo de dicho impuesto (el ahora vendedor),
«que quedara obligado a presentar una liquidacion complementaria y precisamente
para el aseguramiento del pago de dichas cantidades obra extendida la correspon-
diente nota de afeccion, pero dicha obligacién es ajena al negocio juridico posterior
cuya inscripcion se pretende; [...] sin perjuicio de que el registrador en cumplimiento
de su deber de colaboracién con la Administracion Tributaria ponga en conocimiento
de ésta la transmisidn operada».

R. 13.12.2023 (Hermanos Cuartero Tabuenca, S.C., contra Registro de la
Propiedad de Ejea de los Caballeros)

II.B.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: LA MODIFICACION DEL LOCAL GARAJE RE-
QUIERE CONSENTIMIENTO DE TODOS LOS COPROPIETARIOS DEL MIS-
MO

La sociedad promotora de una edifcicio, que conserva un 30% del local
sotano, destinado a garajes y trasteros, modifica la descripcidon de este local «para
afadir cuatro nuevas plazas de garaje que pasan a ocupar lo que antes eran zonas
comunes de dicho local; y redistribuye todas las cuotas de participacion de las pla-
zas de garaje y trasteros en el referido local de la planta s6tano, incluidas las de los
actuales propietarios». La Direccion confirma que, dado el contenido negocial de la
modificacién no es posible hacerla de modo unilateral por el titular registral, sino que
deberd contar con la autorizacién, en este caso, de los restantes copropietarios del
local (cfr. arts. 20 y 40 LH y R. 27.01.2014 y R. 19.07.2018). Y esto, a pesar de la
cldusula estatutaria que reserva al promotor la facultad de agregar, segregar, fijar
la superficie y las cuotas de participacién de cada plaza de aparcamiento, etc.; pues
«de una interpretacion literal, l6gica, sistematica y finalista, resulta inequivocamente
gue las facultades que se reserva la sociedad promotora alcanzan Unicamente a las
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modificaciones de los elementos privativos de dicha sociedad pero no a los ya trans-
mitidos».

R. 13.12.2023 (Notario Francisco-José Tornel Lépez contra Registro de la
Propiedad de Elche-5)

II.B.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: ESTATUTOS PARA LA VINCULACION «OB
REM> DE UNA FINCA A OTRAS VARIAS

Se trata de una escritura de establecimiento de estatutos para utilizacién
de una finca vinculada «ob rem» a otras tres, estatutos aprobados por las juntas de
propietarios de estas y formalizados por los respectivos presidentes. La Direccién
trata tres defectos de la nota de calificacién:

-La finca vinculada no esta descrita tal y como consta en el Registro (falta
la inscripcidn de determinadas obras a las que se refieren los estatutos). Se revoca,
porque lo que hay es una «prevision estatutaria respecto de unos elementos cons-
tructivos que pueden estar actualmente construidos o ni siquiera proyectados, [...]
no se pretende en este momento declarar la obra nueva de tales elementos cons-
tructivos».

-La exclusidon de determinados propietarios de algunos locales comerciales
y de oficina no puede realizarse por cuanto, cada uno de los titulares del dominio y
derechos reales lo es de forma inseparable de la finca vinculada. Se confirma, pues,
que tal exclusién requiere el consentimiento de los respectivos propietarios (ver arts.
17 LPH y 553-24-1 C.c.Cat.).

-«No son validos los coeficientes que se establecen en cada uno de los
acuerdos de las respectivas juntas de propietarios» (se refiere a que los coeficientes
ya inscritos de titularidad «ob rem» de cada finca principal son distintos de los que
ahora se pactan para gastos de mantenimiento de la finca subordinada). Y se revoca,
pues los gastos se han de satisfacer segun la cuota de cada finca, pero cabe el acto
en contrario (ver arts. 9 LPH y 553-26.2 C.c.Cat.).

R. 13.12.2023 (Notario Sonia Dalmases Mahamud contra Registro de la
Propiedad de Esplugues de Llobregat)

II.B.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DEL REGISTRADOR EN EL
EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

La Direccién estima fundadas las dudas del registrador sobre la identidad
de la finca en la tramitacion del expediente del art. 199 LH, dada la oposicion de un
colindante, que alega «posible invasién de dichas parcela y finca, tal y como resulta
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del escrito de alegaciones y del informe pericial efectuado por el ingeniero técnico
topdégrafo». La Direccidn reitera la afirmacion de la R. 17.04.2023, «cuando quien se
opone es un titular registral, en este caso la oposicidén resulta mucho mas cualificada
y merecedora de mayor consideracion».

R. 13.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pontevedra-1)

II.B.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

DOCUMENTO JUDICIAL: LA CANCELACION POR NULIDAD DE UNA DONA-
CION Y LOS ASIENTOS POSTERIORES

Se trata de una sentencia que declara la nulidad de una donaciéon y ordena
la cancelacion del su asiento registral. Segun la Direccidon no sera obstaculo para ello
el que la sentencia no diga nada de una obra nueva declarada por los donatarios e
inscrita, pues «debe entenderse que la transmision del suelo incluye las edificacio-
nes, sin perjuicio de las compensaciones econdmicas de caracter personal que, en su
caso, procedan». En cambio si es necesario que la sentencia aclare la subsistencia o
no de una anotacién preventiva de embargo tomada contra los donatarios y en favor
de la Hacienda Publica, porque dificilmente podra sostenerse la subsistencia de esta
anotacion preventiva, por cuanto ello supondria el retorno de la propiedad a favor de
los donantes junto la anotacién de un embargo que parece mal tomado, por cuanto
el bien no era propiedad del deudor embargado, salvo que lo fuera por derivacion de
responsabilidad», pero esta circunstancia no puede ser apreciada por el registrador
en el estrecho margen de una nota de calificacion.

R. 13.12.2023 (Agencia Estatal de Administracién Tributaria contra Registro
de la Propiedad de Daimiel)

II.B.13. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

SOCIEDAD ANONIMA: DISOLuc;éN Y LIQUIDACION: PARA LOS SOCIOS
SON ACTOS DE ADMINISTRACION

MENORES E INCAPACITADOS: LA DISOLUCION DE SOCIEDAD NO NECE-
SITA AUTORIZACION JUDICIAL PREVIA, PERO SI APROBACION POSTE-
RIOR

Se trata de la liquidacidon de una sociedad anénima con adjudicacion de un
local comercial a uno de los socios del que en sentencia judicial se habia declarado
la incapacidad para todo acto de administracidn y disposiciéon de su patrimonio y su
sometimiento a tutela de su hijo, que es quien lo representa en el otorgamiento de
la escritura. El registrador estima que «resulta necesario acreditar la aprobacion ju-
dicial de tales operaciones de liquidacidon de la sociedad, conforme al art. 287 C.c.».
La Direccién desestima el recurso: 1. Por una parte, entiende que, suprimidas del
Codigo de comercio la referencia a la liquidacion en la que estén interesadas per-
sonas con discapacidad, deben aplicarse las normas que regulan las particiones de
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herencias (cfr. arts. 1708 y 406 C.c., S. 1484/09.10.2018, S. 382/20.03.2019 y S.
1269/10.10.2022, y R. 21.12.1929 y R. 13.02.1986); y en ese sentido, el art. 1058
C.c. implica que «la particion se considera como un acto de administraciéon y no de
disposicidn o enajenacion, siempre que los concretos pactos entre los herederos se
mantengan dentro del ambito de lo particional, conforme a los arts. 1061 y 1062
C.c.»; no es, pues, necesaria la autorizacion judicial prevista en el art. 287.2 C.c., re-
ferida contratos o actos que tengan caracter dispositivo. 2. Pero, una vez practicada
la particién (o liquidacion), si sera necesaria la aprobacion judicial posterior conforme
al art. 289 C.c.

R. 14.12.2023 (Notario Francisco-José Sapena Davd contra Registro de la
Propiedad de Castellon de la Plana-1)

II.B.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE INSCRIBIRSE LA TRANS-
MISION OTORGADA POR PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 18.11.2014 y R. 10.04.2017; art. 20 LH). En este caso, apareciendo
una finca inscrita a favor de unas personas, no puede inscribirse una herencia en la
gue la causante es persona distinta a los titulares registrales. Frente a la alegacion
de la recurrente, dice la Direccidn que «la registradora no debe deducir o presumir
transmisiones que no se encuentren debidamente formalizadas».

R. 14.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sanlucar la
Mayor-1)

I1.B.15. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18
DE ENERO DE 2024).

VIAS PECUARIAS: LANOTA MARGINAL REQUIERE INICIACION DEL PRO-
CEDIMIENTO DE DESLINDE

Reiteran en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones
(ver, por ejemplo, R. 31.10.2023) y confirman la calificacion del registrador en el
sentido de que no puede hacerse constar en el Registro que una finca esta pendiente
de deslinde de via pecuaria sin haberse incoado el oportuno expediente de deslinde
con intervencidén del titular registral.

R. 14.12.2023 (Direccién General de Medio Rural y Biodiversidad de Castilla
la Mancha contra Registro de la Propiedad de Piedrabuena)

R. 14.12.2023 (Direccién General de Medio Rural y Biodiversidad de Castilla
la Mancha contra Registro de la Propiedad de Guadalajara-1)

R. 15.12.2023 (Direccién General de Medio Rural y Biodiversidad de Castilla
la Mancha contra Registro de la Propiedad de Cogolludo)
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I1.B.16. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

RECTIFICACION DEL REGISTRO: IMPROCEDENCIA DEL QUE NO ES
ERROR EN EL NOMBRE, SINO EN EL ESTADO CIVIL

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: CONSTANCIA DEL DE LA TITU-
LAR SOLTERA QUE RESULTO CASADA

Figurando la finca inscrita a favor de una titular como soltera y con apellido
X, solicita ahora la inscripcidon del cambio del apellido; de la documentacién presenta-
da para justificar el cambio resulta que en el momento de la adquisicidon estaba casa-
da y tenia el apellido del marido, del que después se divorcid recuperando el apellido
de soltera. La Direccién confirma la denegacién registral, porque la modificacién que
se solicita del apellido de la titular registral no procede de un previo error sino de la
modificacién del estado civil de la solicitante, el error registral esta en el estado civil
de la titular. Ademas, estima que «el registrador debera proceder en la forma pre-
vista en el art. 326 RH con el fin de hacer constar en el asiento correspondiente (art.
215 LH) el caracter de casada de la titular registral, el nombre de quien entonces era
su marido (art. 51.9 RH), asi como que la inscripcidn se verifica conforme a lo esta-
blecido en el art. 92 RH o en la forma que legalmente proceda».

R. 14.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Leganés)

II.B.17. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

HERENCIA: LEGADOS: LEGADO DE FINCA SUJETO A AUTORIZACION MI-
LITAR, PLAZOS

EXTRANJEROS: LEGADO DE FINCA SUJETO A AUTORIZACION MILITAR,
PLAZOS

HERENCIA: LEGADOS: LA IMPRECISION EN LA DEFINICION DE LA FIN-
CA LEGADA DEBE SUBSANARSE POR TODOS LOS INTERESADOS

Se trata de una escritura de adjudicacion de legado otorgada por un marro-
qui, a la que el registrador sefiala dos defectos:

-Entiende que «la escritura de aceptacién del legado es nula de pleno dere-
cho, al haber transcurrido dieciocho meses desde su autorizacién sin que hubiera sido
inscrita y no haber obtenido la legataria la pertinente autorizacién militar, o procedido
a enajenar la finca, de conformidad con los arts. 21.3 L. 8/12.03.1975, de zonas e
instalaciones de interés para la defensa nacional, y 41.3 y 46.1 RD. 689/1978, su Re-
glamento». La Direccion revoca el defecto porque la solicitud de autorizacion militar
ha cumplido el plazo de tres meses legalmente fijado (que cuenta desde la fecha de
la escritura), sin que sea imputable a la interesada que la resolucion de autorizacién
finalmente se dictara fuera de dicho plazo, maxime si se tiene en cuenta ademas que
el plazo maximo de que disponia la Administracion para resolver la solicitud era de
treinta dias (cfr. arts. 61 y 75 RD. 689/1978)».
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-Lo que se lega en el testamento es «el pleno dominio de la de la vivienda
sita en lugar ...», mientras que el legatario se adjudica una finca rustica de 4.000 me-
tros cuadrados con una vivienda en su interior. La Direccién confirma que «el hecho
de que el testador, debidamente asesorado e informado por el notario autorizante
del testamento, emplee el término ‘vivienda’, en lugar de otros como el de ‘finca’,
‘parcela’, ‘terreno’, o cualquier otro que permita concluir que la finalidad del testador
era legar la totalidad de la finca sobre la que se ubica la vivienda, y no Unicamente
la construccidon existente sobre la misma, permite concluir que, realmente, existen
dudas razonables en la identificacion del objeto legado»; dudas que habran de resol-
verse con la intervencidn de los herederos, en este caso ab intestato.

R. 15.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Eivissa-4)

II.B.18. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS JUSTIFICADAS DEL REGISTRADOR EN
EL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

La Direccion estima justificadas las dudas del registrador sobre identidad de
la finca en la tramitacidon del procedimiento del art. 199 LH, dado que unos titulares
colindantes se oponen y aportan levantamiento topografico e informe realizado y
suscrito por ingeniero agrénomo en el que se concluye que parte de la base gréfica
que se pretende inscribir es en realidad propiedad de la finca registral colindante, y
escrito del presidente del Jurado de Riegos del que resulta el caracter controvertido
de la titularidad.

R. 15.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Borja)

II.B.19. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE
ENERO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS JUSTIFICADAS DEL REGISTRADOR EN
EL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

Tras la tramitacion del procedimiento del art. 199 LH, el registrador denie-
ga la inscripcidon de la georreferenciacion pretendida, tanto por la oposicién de unos
colindantes que alegan invasidon de parte de la finca de la que son propietarios y del
acceso histérico de la finca por la parte sur, acompafiando certificados catastrales y
plano con el acceso histérico, como porque el propio registrador ha apreciado una
invasion de la construcciéon colindante, por consulta de la aplicacién informatica re-
gistral homologada.

R. 15.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Malaga-7)

I1.B.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 26 DE
ENERO DE 2024).

SERVIDUMBRE: DEBEN QUEDAR PERFECTAMENTE DETERMINADOS LA
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EXTENSION, LIMITES Y CONFIGURACION

SERVIDUMBRE: ES CORRECTA LA DESCRIPCION CON UN PLANO QUE
COMPLEMENTA SU DESCRIPCION LITERARIA

SERVIDUMBRE: NO ES NECESARIA GEORREFERENCIACION DE LA PARTE
DE FINCA AFECTADA

Se trata de una escritura de constitucién de servidumbre de desagie. La
registradora considera que no se encuentra suficientemente determinada y que es
precisa su georreferenciacion. La Direccidn revoca los dos defectos: «El notario au-
torizante determina suficientemente tanto su contenido, como la concreta ubicacion
de la misma, [...] delimita de manera indubitada el concreto espacio geografico ob-
jeto de gravamen, indicando tanto su longitud, como su anchura y punto por el que
discurre, [...] a lo largo del lindero comun de los predios sirvientes hasta la calle de
su situacion», y se completa esta descripcidon con un plano. Y por «carecer de apoyo
legal la exigencia de previa delimitacién georreferenciada de los predios sirvientess,
maxime cuando no hay indicio probatorio alguno que pudiera justificar las dudas
respecto de la posible extralimitacién de la servidumbre respecto de los predios sir-
vientes.

R. 04.12.2023 (Notario Secundino-José Garcia-Cueco Mascards contra Re-
gistro de la Propiedad de Pego)

Pueden verse varias resoluciones sobre esta materia; entre ellas, R.
26.10.2021, sobre determinacion de la extension, limites y configuracién de la ser-
vidumbre; R. 08.11.2021, sobre innecesaria georreferenciacion de la parte de finca
afectada; R. 08.11.2021, sobre descripcion de la servidumbre con un plano.

II.B.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 15 DE
FEBRERO DE 2024).

DESCRIPCION DE LA FINCA: DENE,GACIéN DE LA INSCRIPCION POR
DISCREPANCIAS EN LA DESCRIPCION DE LA FINCA

CALIFICACION REGISTRAL: EL REGISTRADOR NO ESTA VINCULADO POR
ANTERIORES CALIFICACIONES SUYAS O DE OTRO REGISTRADOR

El registrador deniega la inscripcion de una ejecucién judicial de hipoteca
por discrepancias entre la descripcidn registral de la finca y la que resulta de los do-
cumentos presentados, descripcidn esta Ultima que coincide con otra finca registral
distinta. La Direccién confirma que sera necesario «que una nueva resolucion judicial
aclare cual es la finca que ha sido objeto de ejecucion y que ha sido adjudicada; [...]
y si se tratara de una inexactitud en alguno de los historiales registrales, habria de
seguirse el procedimiento previsto en los arts. 40 y 211 y ss. LH y, en su caso, art.
320 RH (confrontar R. 18.06.1960)». Y «no cabe ahora limitar la posibilidad de que
el registrador califique el decreto de adjudicacion aludiendo a que no aprecié el mis-
mo defecto al calificar la escritura de hipoteca o el mandamiento de expedicién de la

NUm. 226 - Enero - Febrero 2024 - Boletin SERC

85


https://www.boe.es/boe/dias/2024/01/26/pdfs/BOE-A-2024-1492.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/01/26/pdfs/BOE-A-2024-1492.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

certificacién; [...] no esta vinculado [el registrador], habida cuenta del principio de
independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros regis-
tradores, como tampoco lo estd por las propias resultantes de la anterior presenta-
cion de otros titulos»; (cita varias resoluciones, la Ultima es R. 13.11.2017).

2

R. 19.12.2023 (Banco Santander, SA, contra Registro de la Propiedad de
Cieza-1)

II.B.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 15 DE
FEBRERO DE 2024).

INMATRICULACION: DUDAS FUNDADAS SOBRE SOLAPAMIENTO DE LA
FINCA CON OTRA YA INMATRICULADA

Se confirma la denegacion de una inmatriculacién de una finca por el siste-
ma del doble titulo del art. 205 LH, porque se aprecia un solapamiento entre la finca
cuya inmatriculacién se solicita y otra finca ya inmatriculada; tramitado el expediente
del art. 199 LH, se produjo oposicién del titular de esta otra, a la que el inmatricula-
cion cerraria el paso a un arroyo que es lindero fijo de su finca; ademas de que una
comparacion de superficies hace verosimil que la finca que se pretende inmatricular
sea parte de otra ya inmatriculada.

2

R. 19.12.2023 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pastrana-Sa-
ceddn)

II.B.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 16 DE
FEBRERO DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DEL LOCAL GARAJE EN VIR-
TUD DE CLAUSULA ESTATUTARIA

Se trata de una escritura en la que la promotora del edificio, titular aun de
una participacion indivisa del local que atribuye el derecho de uso exclusivo sobre un
trastero, segrega dos cuotas que llevan aparejado el uso de sendas plazas de garaje
y deja un resto que lo lleva de un trastero; todo ello en virtud de una cldusula esta-
tutaria que le permite, antes de venderlos, alterar la superficie de los trasteros re-
distribuyendo entre ellos la cuota de participacidon y convertirlos en plazas de garajes
atribuidas a la cuota correspondiente. La registradora considera necesario el consen-
timiento del resto de titulares registrales del local. La Direccién estima el recurso vy,
en un largo razonamiento, admite la inscripcidén, puesto que debe interpretarse que
«las facultades que se reserva la sociedad promotora pueden ejercerse no sélo antes
de iniciar la venta de trastero alguno, sino también aun en el caso de que esta ya se
haya iniciado, siempre y cuando las modificaciones se circunscriban a los trasteros
y plazas de garaje cuyo uso siga aparejado a participaciones indivisas propiedad de
dicha sociedad, algo légico precisamente para ‘proceder a la venta de los citados
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trasteros’».

R. 19.12.2023 (Notario Ifiigo Fernandez de Cérdova Claros contra Registro
de la Propiedad de Conil de la Frontera)

II.B.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: NO ES ANOTABLE LA DEMANDA
EN QUE NO SE EJERCITA UNA ACCION REAL

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (por
ejemplo, R. 24.07.2023). En este caso, solo se demandaba la condena al demandado
a la realizacidén de la prestacion pecuniaria derivada de una obligacion preexistente.

R. 08.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alora)

II.B.25. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: LADEMANDA INSCRIBIBLE DEBE DI-
RIGIRSE CONTRA TODOS LOS TITULARES REGISTRALES O SUS HEREDE-
ROS

DOCUMENTO JUDICIAL: ES ANOTABLE, NO INSCRIBIBLE, LA SENTEN-
CIA DICTADA EN REBELDIA

DOCUMENTO JUDICIAL: NUEVA DOCTRINA SOBRE DEMANDA A HEREN-
CIA YACENTE

DOCUMENTO JUDICIAL: SU INSCRIPCION REQUIERE FIRMEZA DE LA
RESOLUCION

Ante una escritura de herencia, la Direccidn confirma los tres defectos se-
Aalados por la nota registral respecto a la sentencia que se cita como titulo de ad-
quisicion por el causante: 1. La sentencia es consecuencia de demanda que no se
dirige contra todos los titulares registrales (arts. 20 y 40 LH). 2. La misma sentencia
fue dictada en rebeldia de los demandados, sin que conste si han transcurrido los
plazos de audiencia del rebelde ni si se ha interpuesto o no la accién rescisoria (art.
524.4 LEC). 3. La demanda se dirigia, entre otros, contra una comunidad heredita-
ria, sin personificarse en ningun interesado; y es doctrina de la Direccidn que debe
acreditarse el nombramiento de un administrador judicial (arts. 790 y ss. LEC), o la
intervencion en el procedimiento de alguno de los interesados en la herencia yacente
(ver R. 10.05.2023, entre otras). 4. Uno de los herederos de los causantes fallecié sin
haber otorgado testamento y se acompafa declaracion judicial de herederos, pero no
consta que sea firme (arts. 524.4 y 207.2 LEC).

R. 08.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de A Estrada)
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I1.B.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

PUBLICIDAD REGISTRAL: NECESIDAD DE INTERES PATRIMONIAL PRE-
CISO EN EL SOLICITANTE

PUBLICIDAD REGISTRAL: SOLICITUD DE INFORMACION PARA INTER-
PONER ACCIONES

Se solicita del Registro certificacion literal del historial de una finca, ale-
gando como interés legitimo «la investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad
o limitaciones». «El registrador entiende que no concurre en el peticionario interés
legitimo por no ostentar ni haber ostentado con anterioridad derecho alguno sobre
la finca». La Direccidn reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones
(ver, por ejemplo, R. 19.01.2023) y confirma la negativa, puesto que «el anuncio de
interposicion de acciones no es motivo suficiente por si solo para entender que con-
curre interés legitimo si no se acompana de un principio de prueba del que resulte la
verosimilitud de la solicitud».

R. 09.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santa Maria de
Guia de Gran Canaria)

Comparese con la R. 14.11.2022, en la que se aoprecian «indicios suficien-
tes para entender justificado el interés legitimo».

II.B.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

HIPOTECA: EJECUCION: ADJUDICACION SIN DEMANDA AL TERCER PO-
SEEDOR QUE HA SIDO REQUERIDO DE PAGO

La registradora deniega la inscripcién de un decreto de adjudicacion en eje-
cucion hipotecaria porgue «las fincas ejecutadas se encontraban inscritas a favor de
distintos terceros poseedores con anterioridad a la fecha de inicio del procedimiento
de ejecucion hipotecaria, sin que conste acreditado que se haya demandado y reque-
rido de pago a dichos terceros poseedores». Pero la Direccidon revoca la calificacidon
registral porque, aunque el tercero no haya sido demandado, «se le ha requerido de
pago y con ello se le ha concedido la opcién de pagar u oponerse, posibilidades que
corresponden al demandado conforme al art. 686 LEC»; ademas de que «la decisidon
de no ampliar la demanda a los terceros poseedores fue tomada por la letrada de la
administracion de justicia ante la peticién expresa del demandante, por lo que, en
cualquier caso, no cabe su revision a través de la calificacidon judicial conforme al art.
100 RH».

R. 09.01.2024 (Banco Santander, SA, contra publicidad registral de Cieza-3)

I1.B.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).
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DESCRIPCION DE LA FINCA: REQUISITOS DE LA INSCRIPCION DEL EX-
CESO DE CABIDA SUPERIOR AL 10%

Reitera la doctrina de las R. 17.11.2015 y R. 20.04.2021, en el sentido de
que la regla general para la rectificacién de la superficie inscrita de una finca es que
«debe ir acompafiada de la incorporacién de la georreferenciacion, pues esta es la
que determina realmente la superficie. Solo por excepcidon, se permite rectificar la
descripcidén de la finca sin incorporacion de la georreferenciacidon y sin tramitacion
de expediente alguno, en los casos del art. 201.3 LH»: que no exceda del 10% y se
acredite por certificacion catastral descriptiva y grafica, siempre que conste la coin-
cidencia entre la parcela del certificado y la finca inscrita; o que no exceda del 5%.
Ademas, en el primer supuesto (exceso superior al 10%), si existe una inexactitud
catastral (como parece ser el caso), sera necesario subsanar la discrepancia catastral
previamente o bien la aportacién de una georreferenciacién alternativa y la tramita-
cion del expediente del art. 199 o del 201 LH (registral o notarial respectivamente).

R. 09.01.2024 (Asociacion Reto de la Esperanza, Rehabilitacion de Toxico-
manos, contra Registro de la Propiedad de A Coruna-3)

II.B.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

DOCUMENTO ADMINISTRATIVO: EN EL APREMIO ADMINISTRATIVO FIS-
CAL NO CABE LA ADJUDICACION DIRECTA POR FALLO DE LA SUBASTA

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 09.05.2019 y R.
21.02.2020, sobre la adjudicacion directa; precisamente, una de las reformas intro-
ducidas por la L. 7/29.10.2012 en el RD. 939/29.07.2005, Reglamento General de
Recaudacion, fue la de eliminar la adjudicacién directa como procedimiento posterior
y subsiguiente al procedimiento de subasta desierta; y esa eliminacién impide la ad-
judicacién objeto del recurso porque, aunque la subasta fue anterior a la entrada en
vigor de la ley de reforma, la adjudicacion fue posterior.

R. 10.01.2024 (Costa Calma Express Inmobiliaria, SL, contra Registro de la
Propiedad de Arganda del Rey-2)

I1.B.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: NO PROCEDE LA INSCRIPCION SI INVADE
OTRA GEORREFERENCIACION INSCRITA

GEORREFERENCIACION: LA INSCRITA ESTA PROTEGIDA POR LA FE PU-
BLICA REGISTRAL

GEORREFERE,NCIACIO'N: EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH Y ACTUACION
POR COLISION CON DOMINIO PUBLICO

En instancia privada ratificada ante el registrador se solicita la inscripcion de
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la georreferenciacion de una finca integrada por dos parcelas catastrales separadas
por una acequia perteneciente al dominio publico hidraulico. El registrador sefiala dos
defectos que la impiden:

—-«Invasién de finca colindante con georreferenciacion inscrita». La Direc-
cion confirma que «el solape con georreferenciacion inscrita previamente es una de
las causas de denegacidon obligatoria de la inscripcion de la georreferenciacion, sin
necesidad de tramitar el expediente del art. 199 LH, como regla general; asi se des-
prende del art. 199.1.4.1 LH»; y también que la preferencia de georreferenciacién
inscrita deriva del principio de prioridad del art. 17 LH y del de legitimacion registral
grafica, ya que «las coordenadas que conforman la geometria de la georreferencia-
cion inscrita no constituyen un simple dato de hecho, sino que, por el hecho de su
inscripcion registral, son un pronunciamiento juridico formal», amparado por la fe
publica registral; de manera sera necesario que el titular de la finca con georreferen-
ciacion inscrita consienta la rectificacidon de su georreferenciacion, ya sea mediante
un expediente de deslinde parcial del art. 200 LH, ya en el procedimiento del art. 199
LH presentando georreferenciaciones que fijen un lindero consentido por ambos, o
una conciliacion registral del art. 103 bis LH (ver R. 04.11.2021 y R. 02.11.2023).

-«No se ha acreditado, mediante el informe correspondiente la no invasidn
del dominio publico hidraulico». La Direccién estima el recurso porque «debe el re-
gistrador aclarar en su nota de calificacion negativa si la invasién deriva del contras-
te, en la aplicacion gréfica registral, entre la georreferenciacion aportada y la capa
grafica que contenga el deslinde formalmente aprobado de tal dominio publico, o
si simplemente deriva de una apreciacion visual al contrastar la georreferenciaciéon
aportada con la capa de la ortofotografia»; y reitera la doctrina de la R. 25.04.2022,
en el sentido de que «no es procedente que el registrador, si estima que la georre-
ferenciacion aportada invade el dominio publico, decida suspender la tramitacion del
procedimiento hasta tanto se pronuncie la Administracidon supuestamente perjudica-
da, previa notificacion a ésta; y ello porque el art. 199 LH no prevé tal actuacion; [...]
de no haber mediado el primer defecto, procederia dar tramitacidon del expediente del
art. 199 LH y notificar a la Administracion titular de la acequia» (aunque el primer
defecto sigue impidiendo el expediente del art. 199 LH).

R. 10.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de de Las Palmas
de Gran Canaria-3)

II.B.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FE-
BRERO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DEL REGISTRADOR EN EL
EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

La Direccién estima fundadas las dudas del registrador sobre la identidad
de la finca en la tramitacion del expediente del art. 199 LH, dada la oposicion de dos
colindantes, que alegan invasidon de un resto de finca matriz que se dejé como servi-
dumbre de paso; aunque la existencia de la servidumbre no consta registralmente,
resulta de la calificacidon registral grafica y de las alegaciones de los colindantes, por
lo que «es evidente, que existe una controversia latente sobre el trazado del linde-
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ro».)

R. 11.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de La Orotava)

II.B.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 20 DE FE-
BRERO DE 2024).

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones.
En este caso, en una reparcelacion forzosa se habia dividido una finca en varias,
adjudicado a la junta unas de las resultantes, libres de cargas, y otras al titular, con-
centrando en estas la hipoteca de la primitiva matriz; pero el registrador, «sin me-
diar el consentimiento de los interesados para la inscripcién en forma distinta de la
contenida en el proyecto de compensacién, trasladd por subrogacién real a todas las
fincas resultantes de la reparcelacién forzosa las hipotecas que gravaban las fincas
de origen, por la razén de no constar la comparecencia y consentimiento del acreedor
hipotecario en la certificacion del referido expediente reparcelatorio». Ante el recurso
por esta actuacion, la Direccidn, sin entrar en el fondo del recurso, reitera que los
asientos practicados estan bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1 LH) y que el
recurso gubernativo «no es cauce habil para acordar la cancelacién de asientos ya
practicados» (art. 326 LH).

R. 08.01.2024 (Junta de Compensacion contra Registro de la Propiedad de
Jerez de la Frontera-2)

I1.B.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 20 DE FE-
BRERO DE 2024).

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones.
En este caso, en una reparcelacion forzosa se habia dividido una finca en varias,
adjudicado a la junta unas de las resultantes, libres de cargas, y otras al titular, con-
centrando en estas la hipoteca de la primitiva matriz; pero el registrador, «sin me-
diar el consentimiento de los interesados para la inscripcién en forma distinta de la
contenida en el proyecto de compensacién, trasladd por subrogacioén real a todas las
fincas resultantes de la reparcelacién forzosa las hipotecas que gravaban las fincas
de origen, por la razén de no constar la comparecencia y consentimiento del acreedor
hipotecario en la certificacion del referido expediente reparcelatorio». Ante el recurso
por esta actuacion, la Direccion reitera que el asiento se encuentra bajo la salvaguar-
dia de los tribunales (art. 1 LH) y que el recurso gubernativo «no es cauce habil para
acordar la cancelacion de asientos ya practicados (art. 326 LH).

R. 08.01.2024 (Espuny Genil, SL, contra Registro de la Propiedad de Aguilar
de la Frontera)
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I1.B.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

DERECHO DE OPCION: NO PUEDE CONSTITUIRSE EN GARANTIA DE UNA
OBLIGACION

Se trata de una escritura de opcidn de compra, seguida de otra en la que
se rebajan del precio de la eventual opcion determinadas cantidades que se dicen
recibidas por el concedente (y retenidas por el optante para pago de determinados
gastos y cargas) y se pacta la posibilidad de dejar sin efecto la opcidén mediante pago
de determinada cantidad.

-La Direccién, por una parte, confirma la calificacion negativa del regis-
trador, pues «en el concreto supuesto, mediante los negocios celebrados se ha ins-
trumentado un negocio indirecto de opcidn de compra con una finalidad de garantia
extrafia a la causa del contrato de opcidn y que resulta contraria a la prohibicion del
pacto comisorio, ya que bajo la apariencia de un contrato de opcidn de compra se
esconde un comiso que permite a la sociedad optante o acreedora hacerse duefa de
la finca ofrecida en garantia, sin los requisitos y cautelas de la ejecucidon procesal».

—-Por otra, revoca el segundo defecto, por el que el registrador estimaba que
«se ha pactado un contrato de financiacién inmobiliaria entre un acreedor (una com-
pania mercantil) y un deudor, (una persona fisica) garantizado mediante un derecho
de opcion de compra sobre un inmueble de uso residencial, que se sitla dentro del
ambito de aplicacion de la L. 5/2019, reguladora de los contratos de crédito inmobi-
liario, y, por tanto, sujeto a sus requisitos imperativos de transparencia material»;
y lo revoca porgque entiende que «la opcion de compra pactada relne los requisitos
propios de todo contrato de tal naturaleza, [...] no se deduce de forma patente de lo
pactado que estemos claramente ante un contrato de financiacién inmobiliaria (ver
R. 28.01.2020).

R. 09.01.2024 (Caret Capital Management I, SL, contra Registro de la Pro-
piedad de Mataré-3)

II.B.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

BIENES GANANCIALES: LIQUIDACION CON ATRIBUCION A LA VIUDA DE
SU VIVIENDA HABITUAL

MENORES E INCAPACITADOS: OPOSICIO:N DE INTERESES CON LA MA-
DRE REPRESENTANTE EN LA LIQUIDACION DE GANANCIALES

La Direccion confirma que hay oposicién de intereses entre la madre y su
hijo menor representado por ella cuando en la liquidacién de la sociedad de ganan-
ciales se le atribuye a ella la vivienda de su residencia habitual, conforme a los arts.
1406 y 1407 C.c.; pues, si bien tiene derecho a esa atribucion preferente, a la que
«no se puedan oponer los herederos u otros interesados en la herencia, salvo los
herederos forzosos en defensa de su derecho a la legitima», sin embargo «la deter-
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minacion del valor de esta vivienda por declaracion unilateral de la representante
beneficiada puede tener consecuencias favorables para ella y desfavorables para el
representado», por lo que es necesario nombrar a este un defensor judicial (arts.
162.2 y 163 C.c.).

R. 09.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Boadilla del
Monte)

II.B.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

DESCRIPCION DE LA FINCA: NO SE PUEDE SUSPENDER LA INSCRIPCION
POR NO CORRESPONDENCIA CON LA PARCELA CATASTRAL QUE SE CITA

Se trata de una escritura de compraventa de dos fincas registrales, que se
describen como resultan del Registro y se expresa su referencia catastral y su co-
rrespondencia con determinadas parcelas catastrales. La registradora suspende la
inscripcion al entender que las fincas registrales no se corresponden solamente con
esas parcelas catastrales, sino también con otra mas. Pero dice la Direccidon que no se
puede suspender la inscripcion con la descripcion registral actual, al no cumplirse con
los requisitos del art. 45 RDLeg. 1/05.03.2004, Ley del Catastro Inmobiliario, a salvo
que la registradora «debe declarar la referencia catastral como no correspondiente,
expresando como motivacién que a su juicio la finca registral esta integrada por otra
referencia catastral».

R. 10.01.2024 (Notario Javier Gomez Martinez contra Registro de la Propie-
dad de Valladolid-5)

II.B.37. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

IMPUESTOS: EL CIERRE REGISTRAL DEL ART. 254 LH NO OPERA SI EL
ADQUIRENTE ES EL AYUNTAMIENTO

Se trata de la adjudicacion al Ayuntamiento de unas fincas urbanas en
procedimiento administrativo de apremio promovido por el mismo Ayuntamiento. El
registrador suspende la calificacion e inscripcion por no justificarse el cumplimiento
de las obligaciones formales impuestas por las normas de regulacién del impuesto
sobre transmisiones patrimoniales y del impuesto sobre el incremento de valor de
los terrenos de naturaleza urbana (art. 254 LH). Pero dice la Direccién, respecto del
primero, que «al concurrir una clara causa legal de exencidn fiscal subjetiva, debe
revocarse la nota de suspensidén»; y respecto del segundo, que si la obligacién es
comunicar al Ayuntamiento de la transmision de la finca, «en este caso en que el ad-
quirente es el mismo Ayuntamiento, es evidente que este ya ha tenido conocimiento
de dicha adquisicion».

) R. 10.01.2024 (Ayuntamiento de Pizarra contra Registro de la Propiedad de
Alora)
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I1.B.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FE-
BRERO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: UNA VEZ INSCRITA NO HAY TRAMITES POSTE-
RIORES DE NOTIFICACION

PUBLICIDAD REGISTRAL: PUEDE PEDIRSE DE LOS DOCUMENTOS IN-
CORPORADOS AL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

«Tras tramitarse el procedimiento del art. 199 LH, constando la oposicidn
de determinado sefor, el registrador inscribe la georreferenciacién pretendida por el
promotor. Posteriormente, mediante instancia, el sefior que formuld oposicidn solicita
gue ‘se acuerde la notificacion integra de la inscripcién grafica y linderos’. El regis-
trador califica negativamente esta pretensiéon diciendo, en esencia, que no esta pre-
vista en la normativa aplicable ninguna ‘notificacidon posterior a la inscripcion [...] No
obstante, la pretension del solicitante (...) puede ser facilmente atendida mediante la
solicitud de nota simple o certificacién comprensiva de estos extremos». La Direccion
confirma la negativa: el art. 342 RH permite las certificaciones de documentos como
los incorporados al expediente del art. 199 LH, pero «esta posibilidad debe entender-
se limitada a los efectos informativos que se desprenden de los citados preceptos,
sin que en ningun caso pueda traducirse en nuevos tramites no contemplados en el
procedimiento que pudieran suponer sucesivas intervenciones de los interesados, lo
que, ademas de no preverse en dicho expediente registral, haria derivar el mismo en
una suerte de procedimiento contencioso que desvirtuaria su naturaleza.»

R. 11.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Murcia-7)

I1.B.39. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 22 DE
FEBRERO DE 2024).

BIENES GANANCIALES: INSCRIPCION COMO PRIVATIVOS LOS BIENES
DECLARADOS COMO TALES POR LOS CONYUGES

En la compra por persona casada en régimen de gananciales, la Direccion
estima el recurso y admite la atribucion de privatividad acordada por los dos conyu-
ges, reiterando la doctrina de otras resoluciones (la mas reciente, R. 07.07.2023): en
el caso concreto, no se trata de la confesidon de privatividad del art. 1324 C.c., expre-
samente excluida por los cdnyuges en este caso; ni en la acreditacion erga omnes del
origen privativo del dinero empleado en la compra, que es imposible por el ingreso
en una cuenta comun del dinero procedente de una herencia, dada la fungibilidad del
dinero. Sino de que los conyuges excluyen, por un negocio juridico, la presuncion de
ganancialidad del art. 1361 C.c.; dado el sistema causalista del Registro, es necesario
acreditar ese negocio, que puede ser gratuito u oneroso, con distintos efectos en uno
u otro caso; pero la onerosidad «resulta de los concretos términos empleados en la
redaccion de la escritura, habida cuenta de las manifestaciones vertidas por aquellos
sobre el hecho de la existencia de un crédito de la esposa (por el dinero que de su
patrimonio privativo ingresé en una cuenta comun de ambos, con la consiguiente
conmixtién con dinero ganancial derivada de su fungibilidad), que ahora se extin-
gue como contraprestacidon de la atribucion de privatividad realizada (vid. art. 1358
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C.c.)».

R. 15.01.2024 (Notario Miguel-Angel Robles Perea contra Registro de la
Propiedad de Alicante-4)

R. 15.01.2024 (Notario Miguel-Angel Robles Perea contra Registro de la
Propiedad de Alicante-4)

I1.B.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 22 DE FE-
BRERO DE 2024).

OPCION DE COMPRA: PARA LA Cl,lNCELACIéN DE CARGAS POSTERIORES
ES NECESARIA LA CONSIGNACION DEL PRECIO

Constan en el Registro, por este orden, una opcién de compra, una hipoteca
y una anotacion de embargo; ejercitada la opcidn e inscrita la consiguiente compra-
venta, se solicita ahora la cancelacion del embargo. La Direccién confirma la denega-
cion registral en el sentido de que, conforme al art. 175.6 RH, «debe consignarse la
diferencia entre el precio de compra y el saldo deudor que se acredite del préstamo
garantizado con la hipoteca»; se reitera asi la doctrina de otras muchas resoluciones
(cita, como mas reciente, la R. 10.12.2019).

R. 15.01.2024 (Notario Jaime Calvo Francia contra Registro de la Propiedad
de Andujar)

I1.B.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

HERENCIA: DESHEREDACION: PRODUCE EFECTOS SALVO IMPUGNA-
CION JUDICIAL POR EL DESHEREDADO

HERENCIA: DESHEREDACION: NO PRODUCE EFECTOS HASTA SU CON-
FIRMACION JUDICIAL SI EL DESHEREDADO ERA MENOR DE 14

Reitera con matices la doctrina de las R. 03.10.2019 y R. 20.09.2021: Se
trata de una escritura de herencia en la que intervienen los dos hijos instituidos, pero
no el desheredado ni sus hijos, también desheredados. La registradora entiende que,
siendo los nietos desheredados menores de edad al tiempo del otorgamiento del tes-
tamento, no puede prescindirse de su intervencion, ya que carecian de aptitud para
gue le sea juridicamente imputable la causa legal de desheredacion (mal trato psi-
coldgico). La Direccidon parte del principio general de que «no cabe negar la eficacia
de su contenido patrimonial, en el ambito del procedimiento registral»; sigue la linea
de la R. 10.02.2021, que su vez lo hacia de la S. 31.10.1995, o sea, que se puede
realizar la particién dando por buena la desheredacién, mientras el desheredado no
la impugne judicialmente. Pero «por debajo de un determinado limite de edad del
desheredado, la conclusion ha de ser la contraria; [...] puede entenderse que ese
limite de edad no es otro que el de catorce anos [contados cuando se otorgé el tes-
tamento], que es la edad exigida para otorgar testamento -salvo el olégrafo-, asi
como la establecida como limite minimo para la exigencia de responsabilidad sancio-
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nadora con arreglo a la LO. 5/12.01.2000, reguladora de la responsabilidad penal de
los menores. [...] En el caso del presente recurso, al tener los desheredados la edad
de ocho y trece afos, respectivamente, debe confirmarse la calificacién impugnada».

R. 15.01.2024 (Notario Joaquin Mateo Estévez contra Registro de la Propie-
dad de Malaga-13)

II.B.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

HERENCIA: HEREDERO 0NIC:O: NO PUEDE INSCRIBIRSE POR INSTAN-
CIA SI HAY UNA SUSTITUCION FIDEICOMISARIA

El Registrador deniega la inscripcién de una instancia privada de adjudica-
cion de herencia porque al no haber un unico interesado en la herencia. La Direccion
confirma la negativa, porque hay una heredera fideicomisaria de residuo, que, aun-
gue no sea legitimaria, tiene interés en los actos de particién y adjudicacién de la
herencia, que deberan estar consignados en escritura publica (arts. 3 y 14 LH).

R. 16.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Oliva)

I1.B.43. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

SOCIEDAD ANONIMA: ADMINISTRACION: LA ACTUACION DE UN SOLO
ADMINISTRADOR MANCOMUNADO REQUIERE ESCRITURA PUBLICA DE
PODER

Se trata de una escritura de compraventa otorgada en representacion de
una sociedad andnima por uno de los administradores mancomunados facultado por
el érgano de administracidn. El registrador estima que si uno solo de los administra-
dores mancomunados actlia en nombre de la sociedad, dicho apoderamiento debe
constar en escritura publica y no en un mero documento privado como es la certifi-
caciodn societaria (art. 1280.5 C.c.). La Direccion confirma que «la norma del mencio-
nado art. 1280.5 C.c. queda infringida en determinados supuestos en que la indivi-
dualizacion del apoderado se verifica por medio de un mero documento privado cual
es la certificacidén de la entidad poderdante, aun cuando las firmas estén legitimadas
por notario; [...] tratdndose de una administracidn mancomunada nos encontramos
ante un érgano de administracion de la sociedad en el que los administradores deben
actuar conjuntamente en la forma determinada por los estatutos sociales o por la Ley
(arts. 233.2.c LSC y 124 RRM).

R. 16.01.2024 (Notario Joaquin Sapena Davd contra Registro de la Propie-
dad de Oliva)

I1.B.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

HIPOTECA: CONSTITUCION: LA CONSTITUIDA EN FAVOR DEL FIADOR
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NO TIENE QUE COINCIDIR CON LA OBLIGACION PRINCIPAL

Existe un préstamo concedido por entidad de crédito a un particular, con
fianza de una sociedad de garantia reciproca; se constituye ahora hipoteca en ga-
rantia de las cantidades que la fiadora haya de pagar en su caso a la deudora por
ejecucidén de la fianza. El registrador cuestiona las diferencias entre el préstamo v la
obligacién que garantiza la hipoteca. Pero dice la Direccidn que «resulta inequivoca-
mente que la obligacién asegurada con la hipoteca es la que puede nacer en el caso
de que el fiador pague al acreedor principal, que se trata de una obligacién diferente
de la obligacidon contraida por el deudor para con dicho acreedor como consecuencia
del préstamo; por ello, el hecho de que la cantidad maxima garantizada con la hipo-
teca sea —como es natural- superior a la del capital del referido préstamo no consti-
tuye ningun obstaculo para la inscripcion».

R. 16.01.2024 (Sociedad de Garantias y Avales de Canarias, SGR, Avalca-
narias), contra Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz)

I1.B.45. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

ASIENTO DE PRESENTACI,O'N: NO PUEDEN PRESENTARSE DOCUMENTOS
PRIVADOS QUE NO PODRIAN CAUSAR UNA INSCRIPCION

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones. En
este caso, se pretendia la presentacidén de una instancia en la que se solicitaba la can-
celacion de una serie de asientos del historial de dos fincas registrales por entender
que se habian practicado incorrectamente. La Direccion reitera que el asiento se en-
cuentra bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1 LH) y que el recurso gubernativo
«no es cauce habil para acordar la cancelacién de asientos ya practicados» (art. 326
LH), sino que serad necesaria su impugnacion en juicio declarativo entablada contra
todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho
(art. 40 LH).

R. 17.01.2024 (Biogopal 2003, SL, contra Registro de la Propiedad de Al-
meria-5)

II.B.46. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

AGUAS: sU INMATRICULACION REQUIERE LA PREVIA INSCRIPCION EN
EL CATALOGO DE AGUAS PRIVADAS

Se pretende la inscripcion de una participacién indivisa de una quinta parte
sobre aguas privadas. La Direccién estima suficiente la justificaciéon del dominio en el
titulo que se pretende inscribir; pero reitera en el sentido indicado la doctrina de la
R. 17.04.2023: Sera necesario «acompanar la certificacion del organismo de cuenca
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o Administracién Hidraulica de Comunidad Auténoma competente en la correspon-
diente cuenca intracomunitaria, acreditativa del contenido de la oportuna inscripcién
en el Catdlogo de Aprovechamientos de Aguas Privadas» (disps. trans 2, 3y 4 L.
29/02.08.1985, de Aguas).

R. 17.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Huete)

II.B.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DEL REGISTRADOR EN EL
EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

La Direccidon estima fundadas las dudas del registrador sobre la identidad
de la finca en la tramitacidon del expediente del art. 199 LH, dada la oposicién de dos
colindantes, que aportan informe de medicion de parcela elaborado por el arquitecto
técnico y estudio grafico basado en la cartografia catastral y en el propio Geoportal
del Colegio de Registradores, de los que resulta «un conflicto sobre la delimitacion
y titularidad de las fincas, que tendra que resolverse por acuerdo entre las partes o
en los tribunales de justicia, sin que quepa plantear el recurso como una suerte de
contestacién o tramite para rebatir las alegaciones formuladas».

R. 17.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Marbella-4)

I1.B.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS DEL REGISTRADOR EN EL
PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH

Gl;'ORREFERENCIACIéN: LA YA INSCRITA ESTA PROTEGIDA POR LA FE
PUBLICA REGISTRAL

Se solicita la inscripcién de la adecuacion de la descripcion de una finca,
mediante la incorporacidon de la georreferenciacion alternativa a la catastral, con
rectificacion de su superficie. La registradora suspende la inscripcién sin tramitar el
expediente del art. 199 LH, puesto que la georreferenciacidén alternativa aportada
invade otra georreferenciacion de finca colindante propiedad del Ayuntamiento y por
solapar con el perimetro de otra finca. La Direccidn estima fundadas las dudas del re-
gistrador, pues la representacion grafica que se pretende inscribir invade la georrefe-
renciacion de otra ya inscrita y, por tanto, protegida por los principios hipotecarios de
legitimacidn registral e inoponibilidad; de manera que «se presume que la finca exis-
te con la delimitacién geografica y ubicacion que resulta del Registro, [...] debiendo
prevenir la registradora que puedan acceder situaciones que sean contradictorias con
la normativa vigente. [...] Por tanto, dicha georreferenciacién solo puede modificarse
con el consentimiento expreso del titular registral de la finca, acordada en documen-
to publico o a través del correspondiente expediente de deslinde administrativo de
los arts. 50 y ss. L. 33/03.11.2003, del Patrimonio de las Administraciones Publicas,
con la georreferenciacion resultante de dicha modificacién; o bien por orden de la
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autoridad judicial competente en un procedimiento en el que el titular registral de la
finca con georreferenciacion inscrita haya sido parte, por aplicacion del art. 1.3 LH»;
no proceden los expedientes de deslinde del art 200 LH ni la conciliacién registral del
art. 103 bis LH, «por el caracter de dominio publico de una de las fincas implicadas,
que esta destinada a viales». (Se aporta un informe del Ayuntamiento, pero es con-
tradictorio en cuanto a la ocupaciéon de una calle y ademas no resulta expresamente
la modificacion de la representacion grafica inscrita).

R. 18.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santa Cruz de
Tenerife-4)

II.B.49. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

VIAS PECUARIAS: LA NOTA MARGINAL REQUIERE INICIACION DEL PRO-
CEDIMIENTO DE DESLINDE

Reiteran en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones
(ver, por ejemplo, R. 31.10.2023) y confirman la calificacion del registrador en el
sentido de que no puede hacerse constar en el Registro que una finca esta pendiente
de deslinde de via pecuaria sin haberse incoado el oportuno expediente de deslinde
con intervencidn del titular registral.

R. 18.01.2024 (Direccidon General de Medio Natural y Biodiversidad de Cas-
tilla-La Mancha contra Registro de la Propiedad de Escalona)

II.B.50. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

DERECHO NOTARIAL: ALCANCE DE LA SUBSANACION DE ERRORES CON-
FORME AL ART. 153 RN

OBRA NUEVA: NECESIDAD DE PREVIA CONSTANCIA REGISTRAL DE LA
CONDICION DE INUNDABLE DE LA FINCA

1. Art. 153 RN.- La Direccidon afirma que «el notario autorizante de la es-
critura calificada negativamente hace un uso correcto de la posibilidad contenida en
el citado art. 153 RN para subsanar por si mismo ‘errores materiales’ cometidos al
transcribir determinados extremos del informe técnico que quedd incorporado a la
escritura matriz»; pero no al introducir argumentaciones juridicas para intentar re-
batir una calificacién registral negativa «a solicitud del titular de la finca», ni para
pedir que «se tenga por interpuesto el oportuno recurso gubernativo», sin que conste
quién lo interpone. No obstante, admite el recurso por economia procesal.

2. Inundabilidad de la finca.— Es necesaria la constancia registral de la con-
dicion de inundable de una finca con caracter previo a la inscripcién de una obra
nueva, aunque sea declarada por antigtedad (art. 14 bis RD. 849/11.04.1986, Re-
glamento del Dominio Publico Hidraulico).
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R. 18.01.2024 (Notario Pedro Martinez Pertusa contra Registro de la Propie-
dad de Murcia-7)

II.B.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones. En
este caso, se solicitaba la cancelacion de una carga segun la cual, la ejecucién de
determinada sentencia no firme puede «comportar que esta parcela sea de cesién
obligatoria y gratuita y exenta de gastos de urbanizacion».

R. 18.01.2024 (Inmocriteria Caixa, SLU, contra Registro de la Propiedad de
Barakaldo)

I1.B.52. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE
FEBRERO DE 2024).

MENORES E INCAPACITADOS: REPRESENTACION EN LA HERENCIA
CUANDO QUEDAN SIN EFECTO LAS ANTERIORES MEDIDAS DE PROTEC-
CION

Se trata de una escritura de particién de herencia formalizada por el conta-
dor-partidor designado por la causante; uno de los herederos esta incapacitado por
sentencia de rehabilitacion de la patria potestad de sus padres, en la actualidad falle-
cidos; por lo que «queda el discapacitado en situacion de ausencia de representacion
legal, ejerciendo la guarda de hecho sobre el mismo sus hermanos comparecientes».
En detalladas resoluciones, concluye la Direccidn que, «existiendo ya medidas judi-
ciales que han quedado extinguidas y no habiéndose producido conocimiento o con-
trol alguno por parte del Juzgado competente en torno a la idoneidad de la guarda
de hecho como sustitutiva de la medida anteriormente adoptada, debe concluirse
que debid ponerse en conocimiento del Juzgado competente el fallecimiento de los
progenitores y la situacidon de guarda de hecho adoptada por los familiares, citarse
al Ministerio Fiscal para que, en su caso impulse el procedimiento de jurisdiccidon
voluntaria pertinente (cfr. art. 762 LEC, y, ex analogia, el art. 793.1.5 LEC, relativo
a la citacion para formacién de inventario en caso de intervencién del caudal here-
ditario); o, si hubiera sido nombrado, al defensor judicial a que se refiere el art. 295
C.c. Y, en el caso de que por la autoridad judicial se valorara como idénea la guarda
de hecho ejercida por los dos hermanos, estos deberdn asumir la representaciéon de
los intereses del incapacitado en el tramite de citacién a la formacion de inventario
que prevé el ya citado art. 1057 C.c.. Y para ello, tratdndose de una funcion repre-
sentativa que excede de la prevista para la guarda de hecho, habran de obtener la
preceptiva autorizacion judicial que establece el art. 264.1 C.c.. Todo ello, salvo que
el juez determine otras medidas de apoyo aplicables en este caso».

R. 19.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Almendralejo)
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R. 19.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Chipiona)
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[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

III.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 14 DE
FEBRERO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: DEP(?SITO TELEMATICO, NECESIDAD
DE VALIDACION DE LA FIRMA ELECTRONICA

El registrador rechaza el depdsito telematico de las cuentas anuales de una
sociedad porque la firma de los documentos no puede ser validada, ya que «tanto el
certificado del acuerdo de aprobacién de la junta general como el certificado de co-
rrespondencia mediante generacion de huella digital son aportados mediante archivo
que contiene fotocopia de sus originales firmados, al parecer, con certificado de firma
electronica». La Direccion confirma la negativa: «La falta de validacion de la firma
electrénica del firmante del certificado del acuerdo de aprobacion de las cuentas
anuales impide tener a la firma electronica como puesta y producir los efectos pre-
vistos en los arts. 3, 24, 25, 26 y 32 Rto.UE 910/23.07.2014 y en los arts. 3, 4, 6, 9
y 16 L. 6/11.11.2020, reguladora de determinados aspectos de servicios electrénicos
de confianza; [...] resulta imposible establecer la correspondencia entre el firmante y
la persona legitimada para hacerlo conforme al contenido del Registro» (ver también
art. 7 Instr. DGRN 30.12.1999, sobre la posibilidad de depdsito telematico de comu-
nicacion en linea).

R. 22.12.2023 (Familia La Hambre, SL, contra Registro Mercantil de Madrid)

I11.2. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 22 Y 26 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE
16 DE FEBRERO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: DEP(?SITO TELEMATICO, NECESIDAD
DE VALIDACION DE LA FIRMA ELECTRONICA

Reiteran en el sentido indicado la doctrina de las R. 01.02.2022 y R.
09.05.2023 (que cita) y de la R. 22.12.2023.

R. 22.12.2023 (Lakama, SL, contra Registro Mercantil de Madrid)

R. 26.12.2023 (Junping y Alex, S.L., contra Registro Mercantil de Madrid)
R. 26.12.2023 (Forokosa, SL, contra Registro Mercantil de Madrid)

R. 26.12.2023 (Home Top Lonja, SL, contra Registro Mercantil de Madrid)

II1.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 22 DE FE-
BRERO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: LA PRE§ENTACIéN TELEMATICA EXI-
GE VALIDACION DE LAS FIRMAS ELECTRONICAS

Reiteran en el sentido indicado la doctrina de las R. 01.02.2022, R.
09.05.2023 y las varias R. 22.12.2023. En este caso, «el certificado del acuerdo de
aprobacién de la junta general es aportado mediante archivo que contiene fotocopia
del original firmado, al parecer, con certificado de firma electronica. El registrador
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[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

rechaza el depodsito porque la firma de dicho documento no puede ser validada».

R. 15.01.2024 (Santa Leocadia Ganadera, SL, contra Registro Mercantil de
Madrid)

I11.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: TRANSFORMACION: NO PUEDE DEJARSE SIN
EFECTO POR UN ACUERDO POSTERIOR EN PERJUICIO DE UN SOCIO

SOCIEDAD LIMITADA: ACUERDOS: LOS QUE DEJEN SIN EFECTO OTROS
ANTERIORES NO PUEDEN PERJUDICAR DERECHOS ADQUIRIDOS POR
TERCEROS

Una sociedad andnima adopta por mayoria el acuerdo de transformacion en
sociedad limitada; inscrita la transformacion, adopta por mayoria el acuerdo de dejar
sin efecto el anterior acuerdo de transformacién. La Direccidon confirma la negativa
registral, siguiendo la linea de las S. 26.01.2006 y S. 18.10.2012, que ya recogio la
R. 02.10.2013, entre otras, y segun las cuales las sociedades mercantiles pueden
adoptar acuerdos que dejen sin efecto otros anteriores, pero «no existe un ‘derecho
al arrepentimiento’ con proyeccidon sobre derechos adquiridos por terceros e incluso
por socios a raiz del acuerdo revocado»; como dice la propia Direccion, «los efectos
producidos en la esfera juridica de socios y terceros quedan inalterados»; y en este
caso, el derecho de separacion ejercido en su dia por el socio que votd en contra de
la transformacion y que este nuevo acuerdo pretende dejar sin efecto.

R. 16.01.2024 (Perpatri, SL, contra Registro Mercantil de Cérdoba)

II1.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

RECURSO GUBERNATIVO: NO PUEDEN ACOMPANARSE NUEVOS DOCU-
MENTOS NO CALIFICADOS POR EL REGISTRADOR

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones. En
este caso, se pretende el depdsito de cuentas de una sociedad cooperativa valen-
ciana, segun la prevision de la disp. adic. 6 DLeg. 2/15.05.2015, del Consell, texto
refundido de la Ley de Cooperativas de la Comunidad Valenciana, que permite el
depdsito en el Registro Mercantil. Sefialados determinados defectos por la registra-
dora, la cooperativa recurre, pero no combate los defectos de la nota de calificacion,
sino que se limita a decir que tales defectos o no han existido o quedan subsanados,
ambas cosas segln la documentacién que se acompafa al recurso. La Direccion re-
itera que «el recurso contra la calificacién del registrador no puede tener en cuenta
la documentacion que al mismo acompafa si dicha documentacion es distinta de la
que tuvo a la vista el registrador para emitir su calificacién. [...] sin perjuicio de que
los interesados puedan volver a presentar los titulos cuya inscripcidn no se admitio,
en union de los documentos aportados durante la tramitacion del recurso, a fin de
obtener una nueva calificacion» (art. 326 LH).
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[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

R. 17.01.2024 (Industriales Peluqueros, S.Coop.V., contra Registro Mercan-
til de Valencia)

I11.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FE-
BRERO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: JUNTA GENERAL: LA CONVOCATORIA FUERA DEL
TERMINO DEL DOMICILIO SOCIAL SOLO PROCEDE POR CIRCUNSTAN-
CIAS EXTRAORDINARIAS

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (por ejem-
plo, R. 16.09.2011 y R. 20.11.2012); y en consecuencia rechaza un acuerdo de apro-
bacién de cuentas tomado por la junta general en término municipal distinto al del
domicilio social (art. 175 LSC); la regla no tiene mas excepciones que la junta uni-
versal, que puede celebrarse en cualquier lugar (art. 178 LSC) o la fuerza mayor, por
«acontecimientos completamente extraordinarios (v.gr. relativos a desastres natura-
les o sucesos bélicos o de notorio desorden social, incendio o inundacion del domi-
cilio, etc.), [...] circunstancias todas ellas que sélo pueden ser objeto de apreciacion
en el correspondiente procedimiento judicial» (ver S. 28.03.1989 y R. 20.11.2012).

R. 18.01.2024 (Voran Educadores Caninos, S.L., contra Registro Mercantil
de Guadalajara)
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V. Seminarios de Cataluia

IV.1. CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 16 DE ENERO DE 2024
1.- ANOTACIONES PREVENTIVAS Y HERENCIA YACENTE

P.- ¢Qué criterio se debe seguir en los procedimientos de embargo administrati-
vos dirigidos contra la herencia yacente? Segun la DG en los casos en que se trate
de sucesion intestada y no pueda saberse quiénes serian los llamados legalmente,
procede el nombramiento de un defensor judicial, asi como la notificacién a la CA o
el Estado ¢Hay alguna formula para flexibilizar estos requisitos o deben ser aplicados
rigurosamente? Ver RDG de 10 agosto de 2020, 3 septiembre de 2020 y 14 febrero
de 2023, por ejemplo.

R.- En el caso de que se trate de sucesiones testamentarias resulta sencillo al po-
der acreditarse la condicion de heredero por medio del certificado de defuncién, del
Registro General de Actos de ultima Voluntad y el dltimo testamento del causante.
Mas complejo resulta el caso de las sucesiones ab intestato si no resulta aceptada o
se desconoce al heredero. Para estos casos, se debe notificar por edictos a los here-
deros ignorados y se notifica a la CCAA o al Estado, en su calidad de posible sucesor
abintestato. Estos criterios son los sentados por la doctrina de la DG, a la luz de la
STS, 13, de 9.9.2021. Algunos se inclinan por diferenciar el tratamiento juridico de
las anotaciones preventivas-en que ademas el articulo 35.4 LGT apoyaria esta con-
clusién- de aquel de resoluciones definitivas, como pueda ser el caso de usucapién
judicial. En el primero, basta la doctrina anterior, aunque se considera conveniente
que se justifiqgue en el mandamiento la circunstancia de haber intentado averiguar
el domicilio, en tanto que, en el segundo caso, si la autoridad judicial estima que la
relacion juridico-procesal esta bien constituida, no cabria entrar.

2.- CAPACIDAD: AUTORIZACION JUDICIAL EN NOVACIONES DE HIPOTECA

P.- La autorizacion concedida a un tutor en 2019 para renegociar una hipoteca so-
bre la vivienda (que es suya y del tutelado, cdnyuges) diciendo los términos de dicha
modificacidn, épodria entenderse vigente para volver a modificarla para pasar de tipo
variable a un fijo (inferior al en su dia pactado) y para adaptar el de demora al legal
vigente? No amplian ni modifican plazo.

R.- Se debate mucho en torno a este supuesto. Por un lado, la defensa de la posi-
cion mas estricta de requerir autorizacién judicial, pues el cambio de tipo puede, en
el futuro, perjudicar a la persona sujeta a medidas de capacidad, si bien en relacién
con la adaptacién a la Ley 5/2019, de 15 de marzo no se considera necesaria. Otra
postura no lo cree necesario por las especiales obligaciones de disciplina financiera
de las entidades crediticias. Por otro lado, se considera posible la inscripcidon por la
manifestacion del tutor o de la entidad crediticia de ser condiciones mas favorables,
pero no por la propia persona sujeta a medidas limitativas de |la capacidad en prin-
cipio (RDGSIJFP de 26.7.2023). Por ultimo, podria aplicarse la exencidon de la autori-
zacion judicial si el préstamo se concertd en su dia para financiar la adquisicion de la
vivienda y ahora se refinancia (articulo 222-43.1 letra a) del Libro II).

3.- CANCELACIONES DE HIPOTECA Y TRACTO SUCESIVO
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P.- {¢Se puede cancelar una hipoteca constituida a favor de una caja de ahorros
extranjera con sucursal en Espafia por medio de un apoderado de la sociedad matriz?

R.- Se considera que el juicio de suficiencia en este caso es incongruente: ha de
cancelar la propia sucursal por virtud del principio de tracto sucesivo (articulo 20 de
la LH).

IV.2. CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 30 DE ENERO DE 2024
1.- RECTIFICACION DEL REGISTRO

P.- En escritura de 1990, A y B compraron la entidad niumero 4 de un edificio cons-
tituido en PH. En escritura de 1994, se rectificd dicha escritura en el sentido de indi-
car que la finca correcta era, en realidad, la entidad nimero 5 y no la entidad niumero
4. En escritura de 2004, C y D compraron la entidad nimero 4. En escritura de 2011,
se rectificaron diversas entidades de la propiedad horizontal, haciendo constar unos
nuevos lindes de diversas entidades, entre ellas la entidad niumero 4 y la entidad 5.
Todas estas escrituras constan debidamente inscritas en el Registro de la Propiedad.
Ahora los propietarios de las dos entidades (la 4 y la 5) se han dado cuenta de que
en realidad tienen las fincas intercambiadas. Y se plantea hacer una subsanacién in-
dicando que:

- La finca numero 4 es en realidad de los sefiores A y B.
- Y la finca numero 5 es en realidad de los sefores C y D.
¢Es suficiente con el consentimiento de los titulares de los dos departamentos?

R.- Para proceder a la rectificacién de errores del Registro es preciso, por virtud
del principio de legitimacién registral, el consentimiento de todos los interesados
(articulos 1, 38,40 y 211 de la LH). Asi, sefiala el Centro Directivo en Resolucion de
3.6.2021 que los errores de concepto conforme al articulo 216 de la Ley Hipotecaria,
en los que se habria alterado o variado el verdadero sentido de los contenidos en el
titulo al expresarlos en la inscripcidn, exigiria para su rectificacidon el acuerdo unani-
me de todos los interesados y del registrador, o una providencia judicial que lo orde-
nara. Se trata realmente de una inexactitud registral, porque el dato que se considera
incorrecto se tomo sin error de los titulos que causaron la inscripcién. En este caso,
parece que bastaria el consentimiento de los titulares registrales de ambas entida-
des y de todos los que ostenten derechos sobre ambas fincas. Cuestion distinta es
la liquidacion fiscal, en el hipotético caso de que encubriera una permuta, pero esta
cuestion excede del ambito de la calificacidén registral y bastaria que la presentaran
con la liquidacién que consideren procedente (articulo 254 de la LH).

2.- URBANISMO: LIBRO DEL EDIFICIO EN NAVES INDUSTRIALES. O.N. POR
ANTIGUEDAD

P.- ¢Es exigible el libro del edificio en la declaracidon de obra nueva de una nave
industrial en ejercicio de derecho de superficie formalizada en documento en el que,
a su vez, se actualizan y declaran obras nuevas actuales y otras obras nuevas por
antigiedad que forman parte del complejo industrial?
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R.- La exigibilidad del libro del edificio se desprende de los articulos 9 y 202 de la
LH y del articulo 7 de la LOE. Ademas, dichas previsiones han de complementarse
con las disposiciones autondmicas en materia de edificacion, pues prevalecera el que
éstas no lo determinen como requisito indispensable. En cuanto a las obras nuevas
para uso distinto de vivienda si la legislacion autonédmica no la considera exigible o
los cambios de uso (RDGSJFP de 8.8.2019). Ahora bien, si es por antigiedad, si han
transcurrido los plazos de prescripcion y no era exigible en dicho momento, tampoco
lo sera ahora aplicando la doctrina de la DGSJIFP sobre la aplicacidon de la LOE, por lo
que si la obra nueva es por antigliedad no sera exigible (RDGSJFP de 20.9.2018; RE-
SOLUCION JUS 2348/2017). En cambio, siguiendo al doctrina de la DG para el caso
de las obras nuevas en construccion, si sera requisito indispensable, pues el articulo
25 de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, se refiere genéricamente a “edificios” (asi,
RDRN de 29.5.2017).

3.- LIMITACIONES DE DISPONER MORTIS CAUSA: ALCANCE

P.- En una inscripcion de herencia consta que el testador instituyé herederos fidu-
ciarios a los sefiores A y B. Cuando transcurrieran ochenta afos, los bienes que que-
daran o sus subrogados pasarian a ser propiedad del Hospital Municipal. Para vender,
se impuso a los fiduciarios que destinaran el dinero obtenido en rentas garantizadas.
Ahora se presenta una escritura de compraventa en la que no se acredita el destino
de la inversidn. éSe puede exigir esta acreditacion como condicion indispensable para
la inscripcién de la compraventa?

R.- Se considera que en este caso es necesario que se acredite el destino del pre-
cio, aunque sea mediante depdsito del dinero o bien el consentimiento del heredero
fideicomisario, pues se interpreta del tenor del testamento que no es un simple modo
sino una prohibicidon de disponer relativa (articulo 26 parrafo primero de la LH).

IV.3. CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 13 DE FEBRERO DE 2024
1.- PROPIEDAD HORIZONTAL COMPLEJA

P.- Se trata de un caso derivado de una reparcelacién. Se quiere constituir un com-
plejo inmobiliario con la particularidad de que hay una parte en la que se construira
un centro comercial, y encima de parte de ese centro, edificios de viviendas; ademas,
en el subsuelo se construiran varias plantas de parking, siendo unas de uso exclusivo
de los duefos de las viviendas, y el resto, vinculadas al centro comercial. El problema
es que los duefos del centro comercial quieren separar la maximo posible aquél de
las viviendas, de manera que los acuerdos que se tomen respecto del centro no nece-
siten el consentimiento de los duenos de las viviendas; ahora bien, como por natura-
leza hay elementos estructurales que comparten centro comercial y viviendas ( entre
otros, el suelo, cimientos, fachada, pilares..), écomo utilizar la técnica del complejo
inmobiliario, creando PH simples dentro del mismo, y subcomunidades, para que la
vinculacién sea la minima posible? A priori, no se aprecia problema en configurar en
PH simple, dentro del complejo, las plantas de viviendas y las de parking vinculadas
a aquéllas, pero éen qué medida es posible separar los acuerdos que sélo afecten a
las viviendas en si, con qué criterio?

NUm. 226 - Enero - Febrero 2024 - Boletin SERC

109


https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2019-15150
https://www.boe.es/boe/dias/2018/10/10/pdfs/BOE-A-2018-13823.pdf
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/index.html?documentId=799418
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/index.html?documentId=799418
https://www.boe.es/boe/dias/2017/06/22/pdfs/BOE-A-2017-7123.pdf

V. Seminarios de Cataluia

R.- Teniendo en cuenta la libertad de pacto en el ambito de las propiedades ho-
rizontales, podria admitirse una configuracién como la expuesta sobre la base al
articulo 553-48.1 del Libro V, segun el cual La propiedad horizontal compleja impli-
ca la coexistencia de subcomunidades integradas en un inmueble o en un conjunto
inmobiliario formado por varias escaleras o portales o por una pluralidad de edificios
independientes y separados que se conectan entre ellos y comparten zonas ajardina-
das y de recreo, piscinas u otros elementos comunes similares. Parece partir de un
supuesto de distinta naturaleza de los elementos, reconociendo su admisibilidad, la
RDGSJFP de 28.6.2021. Sea como propiedad horizontal compleja o como conjunto
inmobiliario, se podrian crear las dos subcomunidades: una integrada por el centro
comercial y sus plazas de aparcamiento y la otra por las viviendas con las plazas de
aparcamiento a ella vinculado. La STSICAT de 21.3.2016 pone de relieve que por su
parte el art. 553-2.1 entiende como objeto de la propiedad horizontal los edificios
y cualesquiera otros inmuebles, incluso en construccion, en los que coexistan ele-
mentos privativos, constituidos por viviendas, locales o espacios fisicos susceptibles
de independencia funcional y de atribuciéon a diferentes propietarios, con elementos
comunes, necesarios para el uso y disfrute adecuado de los privativos.

2.- HERENCIA: FACULTADES DEL ALBACEA. OBRA NUEVA

P.- Se presenta una escritura de rectificacién de descripcién de la finca X, por
ampliacidon de obra por antigliedad. El tema esta en que la escritura la otorgan dos
albaceas mancomunados y universales del titular registral. El notario sefiala que el
titular registral fallecié y que designé a los dos comparecientes albaceas universales
mancomunados en testamento. Los albaceas aceptaron el cargo mediante escritura
autorizada por el mismo notario. Se solicita que aporten certificado de defuncion, ul-
timas voluntades y copia autorizada del testamento para poder calificar la operacion,
para dar cumplimiento a los principios de tracto y legitimacion.

Suponiendo que aporten todo y que no haya instituciéon de heredero, épodrian los
albaceas, si entran en la posesién de los bienes y se les ha dotado de las mas amplias
facultades legales solicitar la inscripcién a su favor, como fiduciarios? (algo parecido
a un heredero de confianza). ¢Si no dicen nada, se inscribiria la obra nueva a nombre
del causante?

R.- Una vez acreditada la condicién de albacea en la forma determinada por el
articulo 14 de la LH, el albacea esta facultado para declarar obras nuevas en los bie-
nes relictos. Asi se infiere del articulo 429-8.1 del Libro IV del CCC. La inscripcidn
se practicaria a nombre del causante. Pues no es necesaria la inscripcién a favor del
albacea, en los términos del articulo 20.4 de la LH que dispone No sera necesaria la
previa inscripcion o anotacion a favor de los mandatarios, representantes, liquidado-
res, albaceas y demas personas que con caracter temporal actuen como érganos de
representacion y dispongan de intereses ajenos en la forma permitida por las leyes.
No obstante, también se considera posible inscribir los bienes a favor del albacea
como titular fiduciario.

3.- URBANISMO: ORDEN DE DEMOLICION: REQUISITOS

P.- ¢Como se puede hacer constar una orden de derribo (competencia, quién pue-
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de solicitarlo, formalidades? La finca esta gravada con hipoteca muy reciente. Hay
una resolucion administrativa de derribo que fue impugnada ante los tribunales. Se
desestimoé la demanda. éDeberd seguirse todo el expediente con los titulares regis-
trales y con el acreedor hipotecario?

R.- Teniendo en cuenta la DA16 y los articulos 202 y siguientes del TRLU de Ca-
taluna, la competencia es del Ayuntamiento y de quien este designe en virtud de
la Carta Municipal de Barcelona que alude la DA16 y el articulo 104 del Decreto
64/2014, de 13 de mayo por el que se aprueba el Reglamento de proteccidén de la
legalidad urbanistica. Quien expida la certificacidon del acuerdo debera consignar los
datos oportunos, con insercién literal de la resolucién administrativa e indicacién de
la firmeza. En cuanto al fondo, dado que no consta anotacién preventiva de incoacién
de expediente de disciplina urbanistica y, habiendo recaido resolucién judicial (si es
firme), que desestimo la demanda interpuesta por los afectados, podrian presentar
el certificado administrativo del acuerdo dejando constancia de su firmeza adminis-
trativa y judicial y solicitar practicar la nota marginal con los efectos del articulo 73
del Real Decreto 1093/97 y/o anotar preventivamente la ejecucion de la sentencia.
Para cancelar la inscripcion de la obra debe aportarse sentencia firme que ordene la
cancelacion (en procedimiento seguido contra el titular registral y todos los titulares
de derechos sobre la finca). Para cancelar la hipoteca, habran de ser citados, pero,
para hacer constar el derribo dejando subsistente la hipoteca que, seguro prevé el
vencimiento anticipado por pérdida de la cosa o por depreciacidn, se exigiria, por
virtud del principio de tracto sucesivo, que fuera parte en el procedimiento, ya que
en su dia no se solicitd la anotacidon preventiva que enervara la fe publica registral.
Asi se deduce de estos articulos y del articulo 56 del RD 1093/1997 (especialmente,
de la remision efectuada por el articulo 64 del RD 1093/1997 al articulo 71 del mis-
mo, a diferencia de la practica de la anotacidon preventiva, en que basta con dirigir
el procedimiento contra el titular del dominio) y ello, aunque se aplique el principio
de subrogacién real. La DGRN entendidé que es preciso que dicha resolucién haya
sido dictada en procedimiento seguido con audiencia del interesado, y (art. 2.2 RD
1093/1997) que en ella consten los datos personales identificadores de éste (RDGRN
de 8.8.2019, como obiter).

4.- ANOTACIONES PREVENTIVAS DE LEGITIMA Y EFECTOS

P.- Consta practicada en el Registro la Anotacién preventiva A “/a anotacion pre-
ventiva de demanda sobre la finca ... de ... con la finalidad de proteger el derecho a
la legitima en caso de sentencia favorable al amparo de lo dispuesto en los articulos
733.2 y ss. LEC y en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 451-15.2 CCC, y por
importe de ... euros ...En su virtud se practica anotacion preventiva de demanda”.

Anotacién preventiva de embargo B de un tercero.

Ahora presentan un mandamiento de embargo para ejecutar la legitima sobre esta
y otras fincas mas (sobre las que no se habia hecho constar nada). ¢Es posible en-
tender que la ejecucién de embargo tiene la prioridad de la anotacidn letra A conside-
rando que es una anotacién en base al articulo 42.10 LH y porque en dicha anotacién
ya se hizo constar el importe reclamado? ¢Es esto posible sin el consentimiento o
conocimiento en un procedimiento del titular de la anotacion de embargo letra B o a
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la luz de esa resolucién y teniendo en cuenta la naturaleza especial de la legitima en
derecho cataldn, ése podria llegar a entender que al venir el importe de reclamacién
de legitima el embargo es tanto de demanda como de embargo?

R.- De conformidad con el articulo 451-15. 2 del Libro IV2 E/ legitimario puede
solicitar la anotacion preventiva de la demanda de reclamacion de la legitima y, si
procede, del suplemento en el Registro de la Propiedad. La naturaleza juridica de
esta anotacion es diferente a la de embargo, pues se trata de reflejar un derecho de
crédito (pars valoris) que ostenta el legitimario, pero no el caracter preferente de la
misma. Por ello, para que pueda prevalecer sobre la anotacion preventiva B seria pre-
cisa una terceria de mejor derecho, en los términos establecidos por el articulo 614
de la LEC (RDGRN de 19.12.2017). La RDGRN de 24.1.2020 indica que no procede la
conversion de una anotacion de reclamacion de legitima en una anotacién de embar-
go, pero a diferencia de este caso, no se concretaban las cantidades concretamente
reclamadas. Aun asi, el principio de tracto sucesivo y la salvaguarda de los asientos
registrales, ex articulos 20 y 38 de la LH, permiten inferir que no se puede efectuar
sin el consentimiento del acreedor intermedio. La doctrina considera que se trata de
una anotacidon de demanda concreta no de embargo! .

5.- GEORREFERENCIACION: BALCONES Y REPARCELACION

P.- A la luz del articulo 202 LH: “la porcidn del suelo ocupada por cualquier edifi-
cacioén, instalacién o plantacién habra de estar identificada mediante sus coordena-
das de referenciacidn geografica”. En cuanto a la extensién vertical de la obra debe
tenerse en cuenta la planta baja solamente o todas sus plantas pensando que alguna
de las plantas superiores o inferiores pueden ser de mayor extensién que la planta
baja. O incluso, la proyeccion de la obra, pensando por ejemplo en una planta infe-
rior de 100 metros cuadrados y una superior de 120 metros cuadrados que no estén
perfectamente superpuestas y que la planta inferior sobresalga 10 metros de los 120
de la planta superior. En cuanto a la extensidon horizontal debe tenerse en cuenta el
cuerpo de la obra o también elementos como voladizos, balcones o porches, no sola-
mente por su superficie computable (en Catastro computan al 50% de su superficie)
si no por el 100% de la superficie que realmente ocupan. ¢Debe tenerse en cuenta la
georreferenciacion de la planta baja de la obra o la proyeccion vertical de la misma
con todos sus elementos (voladizos, balcones, porches ...)?

R.- La respuesta a este supuesto de hecho es compleja. De conformidad con la
Resolucion -Circular de la DGSJFP y DG Catastro de 7 de octubre de 2020 si que
es necesaria. Cuando haya dudas de identidad de invasién del dominio publico o de
otra parcela colindante, se deberia exigir la georreferenciacion, si bien dependera de
cada caso concreto. En el Catastro, las superficies relativas a balcones y voladizos se
computan al cincuenta por ciento, por lo que en ocasiones discrepara de la superficie

t LAMARCAI MARQUES, ALBERTO en Comentari al llibre quart del Codi civil de Catalunya (Tomo
II, Barcelona, Atelier, 2008; pag.1381). GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de Legislacién Hipote-
caria, Tomo I. 22 edicion. Cizur Menor (Navarra), Editorial Thomson-Reuters, 2023, pag.1035-1036, en
las que comenta esta RDG de 24.1.2020 y entiende que en su caso habria que rectificar la anotacién
preventiva de demanda para recoger la de embargo, lo que exige el consentimiento por tanto de los
titulares intermedios.
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numeérica. Por otra parte, para el supuesto de casas empotradas o engalabernos. Se
considera aplicable la exigibilidad de aportacion de la proyeccion tedrica de las UTM
de estas fincas que, en caso de cuevas, requerird de certificado de técnico con el
consentimiento en su caso de los titulares de las superficies o de la finca colindan-
te en caso de engalabernos?. Sobre finca afecta a una reparcelacién. Generalmente
cuando presentan las coordenadas se debe poner en conocimiento del Colegio para
que adapten la base grafica antes de la inscripcidén. En este caso, la base grafica sera
la que resulte del informe, aunque sea negativo si no hay segregacién ni invaden
las fincas colindantes. Por eso, dado que la base grafica definitiva se genera con el
instrumento reparcelatorio, serd este, no coincidente con el inicial, el que impere.
También se han de tener en cuenta los supuestos de casas que intersecan, como el
caso resuelto por la RDGRN de 14.05.20109.

6.- LEGAJOS

P.- ¢{Se puede expedir certificacion de documentos relativos a una reparcelacién
que el Ayuntamiento no posee y que obran en el legajo?

R.- En principio, no es posible porque el articulo 223 de la LH es taxativo en cuanto
al contenido y alcance de las certificaciones y porque se deduce del articulo 342 del
RH. Comoquiera que el registrador no es el funcionario competente de su expedicion.

2 Antonio Jesus NAVARRO VALIENTE E/ deslinde y la obra nueva en Estudios sobre la Reforma de
la Legislacion Catastral e Hipotecaria y sobre Jurisdiccion Voluntaria (2016) Decanato Territorial de
Andalucia Occidental del Colegio de Registradores, Imprime: 1.San José, S.A., Madrid. Pags.163-186.
Especialmente, pags. 182-184.
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IV.1. QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE 16 DE GENER DE 2024
1.- ANOTACIONS PREVENTIVES I HERENCIA JACENT

P.- Quin criteri s’ha de seguir en els procediments d’embargament administratius
dirigits contra I'herencia jacent? Segons la DG en els casos en que es tracti de suc-
cessid intestada i no es pugui saber qui serien els cridats legalment, procedeix el no-
menament d’un defensor judicial, aixi com la notificacié a la CA o I’'Estat. Hi ha alguna
formula per flexibilitzar aquests requisits o han de ser aplicats rigorosament? Vegeu
RDG de 10 agost de 2020, 3 setembre de 2020 i 14 febrer de 2023, per exemple.

R.- En cas que es tracti de successions testamentaries resulta senzill en poder
acreditar-se la condicié d’hereu per mitja del certificat de defuncid, del Registre Ge-
neral d’Actes d’Ultima Voluntat i el darrer testament del causant. Més complex resulta
el cas de les successions abintestat si no resulta acceptada o es desconeix I'hereu.
Per a aquests casos, s’ha de notificar per edictes als hereus ignorats i es notifica a
la CCAA o a I'Estat, en qualitat de possible successor abintestat. Aquests criteris sén
els afirmats per la doctrina de la DG, a la llum de la STS, 1a, de 9.9.2021. Alguns
s‘inclinen per diferenciar el tractament juridic de les anotacions preventives -en que
a més l'article 35.4 LGT donaria suport a aquesta conclusié- d'aquell de resolucions
definitives, com podria ser el cas d’usucapid judicial. En el primer, n’hi ha prou amb
la doctrina anterior, encara que es considera convenient que es justifiqui en el mana-
ment la circumstancia d’haver intentat esbrinar el domicili, mentre que, en el segon
cas, si I'autoritat judicial estima que la relacié juridicoprocessal esta ben constituida,
no es podria entrar.

2.- CAPACITAT: AUTORITZACIO JUDICIAL EN NOVACIONS D'HIPOTECA

P.- L'autoritzacié concedida a un tutor el 2019 per renegociar una hipoteca sobre
I’'habitatge (que és seu i del tutelat, conjuges) dient els termes de la modificacio, es
podria entendre vigent per tornar a modificar-la per passar de tipus variable a un fix
(inferior al seu dia pactat) i per adaptar el de demora al legal vigent? No amplien ni
modifiquen termini.

R.- Es debat molt al voltant d’aquest suposit. D’'una banda, la defensa de la posicio
més estricta de requerir autoritzacio judicial, ja que el canvi de tipus pot, en el futur,
perjudicar la persona subjecta a mesures de capacitat, si bé en relacio amb |'adapta-
cio a la Llei 5/2019 , de 15 de marg no es considera necessaria. Una altra postura no
ho creu necessari per les obligacions especials de disciplina financera de les entitats
crediticies. D'altra banda, es considera possible la inscripcid per la manifestacio del
tutor o de I'entitat crediticia de ser condicions més favorables, perd no per la persona
subjecta a mesures limitatives de la capacitat en principi (RDGSJFP de 26.7.2023).
Finalment, es podria aplicar I'exempcioé de l'autoritzacié judicial si el préstec es va
concertar al seu dia per financar I'adquisicié de I’habitatge i ara es refinancga (article
222-43.1 lletra a) del Llibre II).

3.- CANCEL-LACIONS D'HIPOTECA I TRACTE SUCCESSIU

P.- Es pot cancel-lar una hipoteca constituida a favor d "una caixa d "estalvis es-
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trangera amb sucursal a Espanya per mitja d "un apoderat de la societat matriu?

R.- Es considera que el judici de suficiencia en aquest cas és incongruent: ha de
cancel-lar la propia sucursal per virtut del principi de tracte successiu (article 20 de
la LH).

VI.2. QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE 30 DE GENER DE 2024
1.- RECTIFICACIO DEL REGISTRE

P.- En escriptura de 1990, A i B van comprar I’entitat nUmero 4 d’un edifici cons-
tituit en PH. En escriptura de 1994, es va rectificar aquesta escriptura en el sentit
d’indicar que la finca correcta era, en realitat, I'entitat nimero 5 i no I'entitat nu-
mero 4. En escriptura de 2004, C i D van comprar |I’'entitat nimero 4. En escriptura
de 2011, es van rectificar diverses entitats de la propietat horitzontal, fent constar
uns nous limits de diverses entitats, entre elles I’entitat nimero 4 i I’entitat 5. Totes
aquestes escriptures consten degudament inscrites al Registre de la Propietat. Ara
els propietaris de les dues entitats (la 4 i la 5) s’han adonat que en realitat tenen les
finques intercanviades. I es planteja fer una esmena indicant que:

- La finca numero 4 és en realitat dels senyors A i B.
- I la finca numero 5 és en realitat dels senyors C i D.
Es suficient amb el consentiment dels titulars dels dos departaments?

R.- Per procedir a la rectificacié d’errors del Registre cal, per virtut del principi de
legitimacid registral, el consentiment de tots els interessats (articles 1, 38,40 i 211
de la LH). Aixi, el Centre Directiu en Resolucio de 03.6.2021 assenyala que els errors
de concepte conforme a l'article 216 de la Llei hipotecaria, en qué s’hauria alterat o
variat el veritable sentit dels continguts en el titol en expressar-los a la inscripcid,
exigiria per a la seva rectificacié I’'acord unanime de tots els interessats i del registra-
dor, o una providencia judicial que ho ordenés. Se tracta realment d’una inexactitud
registral, perque la dada que es considera incorrecta es va prendre sense error dels
titols que van causar la inscripcid, en aquest cas sembla que n’hi hauria prou amb el
consentiment dels titulars registrals d’'ambdues entitats i de tots els que tinguin drets
sobre ambdues finques. Questid diferent és la liquidacio fiscal, en I’'hipotetic cas que
encobris una permuta, pero aguesta qlestié excedeix I'ambit de la qualificacié regis-
tral i n’hi hauria prou que la presentessin amb la liquidacié que considerin procedent
(article 254 de la LH).

2.- URBANISME: LLIBRE DE L'EDIFICI EN NAUS INDUSTRIALS. ON PER
ANTIGUITAT

P.- Es exigible el llibre de I'edifici a la declaracié d’obra nova d’una nau industrial
en exercici de dret de superficie formalitzada en document en que, alhora, s’actua-
litzen i declaren obres noves actuals i altres obres noves per antiguitat que formen
part del complex industrial?

R.- L'exigibilitat del llibre de I'edifici es despren dels articles 9 i 202 de la LH i de
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I'article 7 de la LOE. A més, aquestes previsions s’han de complementar amb les
disposicions autondmiques en matéria d’edificacid, ja que prevaldra que aquestes
no ho determinin com a requisit indispensable. Quant a les obres noves per a Us
diferent d’habitatge si la legislacié autonomica no la considera exigible o els canvis
d’Us (RDGSIJFP de 08.08.2019). Ara bé, si és per antiguitat, si han transcorregut els
terminis de prescripcid i no era exigible en aquell moment, tampoc no ho sera ara
aplicant la doctrina de la DGSJFP sobre I'aplicaci6 de la LOE, per la qual cosa si I'obra
nova és per antiguitat no sera exigible (RDGSJFP de 20.09.2018; RESOLUCIO JUS
2348/2017). En canvi, seguint la doctrina de la DG per al cas de les obres noves en
construccid, si que sera requisit indispensable, ja que I'article 25 de la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, es refereix genericament a “edificis” (aixi, RDRN de 29.05.2017).

3.- LIMITACIONS DE DISPOSAR MORTIS CAUSA: ABAST

P.- En una inscripcié d’herencia consta que el testador va instituir hereus fiduciaris
als senyors A i B. Quan transcorreguessin vuitanta anys, els béns que quedessin o
els seus subrogats passarien a ser propietat de I'Hospital Municipal. Per vendre, es
va imposar als fiduciaris que destinessin els diners obtinguts en rendes garantides.
Ara es presenta una escriptura de compravenda on no s’acredita la destinacid de la
inversid. Es pot exigir aquesta acreditacié com a condicid indispensable per a la ins-
cripcid de la compravenda?

R.- Es considera que en aquest cas cal que s’acrediti la destinacié del preu, encara
gue sigui mitjancant diposit dels diners o bé el consentiment de I'hereu fideicomissa-
ri, ja que s’interpreta del tenor del testament que no és una simple manera sind una
prohibicié de disposar relativa (article 26 paragraf primer de la LH).

IV.3. QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE 13 DE FEBRER DE 2024
1.- PROPIETAT HORITZONTAL COMPLEXA

P.- Es tracta d’un cas derivat d’una reparcel-lacié. Es vol constituir un complex
immobiliari amb la particularitat que hi ha una part on es construira un centre comer-
cial, i a sobre d’aquest centre, edificis d’habitatges; a més, al subsol es construiran
diverses plantes de parquing, essent unes d’Us exclusiu dels propietaris dels habitat-
ges, i la resta, vinculades al centre comercial. El problema és que els amos del centre
comercial volen separar el maxim possible aquell dels habitatges, de manera que els
acords que es prenguin respecte del centre no necessitin el consentiment dels amos
dels habitatges; ara bé, com que per naturalesa hi ha elements estructurals que
comparteixen centre comercial i habitatges (entre altres, el sol, fonaments, facana,
pilars..), com utilitzar la técnica del complex immobiliari, creant PH simples dins del
mateix, i subcomunitats, perqué la vinculacié sigui la minima possible? A priori, no
s'aprecia problema a configurar en PH simple, dins del complex, les plantes d’ha-
bitatges i les de parquing vinculades a aquelles, perd, en quina mesura és possible
separar els acords que només afectin els habitatges en si, amb quin criteri?

R.- Tenint en compte la llibertat de pacte en I'ambit de les propietats horitzontals,
es podria admetre una configuracié com |'exposada sobre la base de l'article 553-
48.1 del Llibre V, segons el qual La propietat horitzontal complexa implica la coexis-
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tencia de subcomunitats integrades en un immoble o un conjunt immobiliari format
per diverses escales o portals o per una pluralitat d’edificis independents i separats
gue es connecten entre ells i comparteixen zones enjardinades i d’esbarjo, piscines
o altres elements comuns similars. Sembla partir d’un suposit de diferent naturalesa
dels elements, reconeixent-ne I'admissibilitat, la RDGSJFP de 28.6.2021. Sigui com a
propietat horitzontal complexa o com a conjunt immobiliari, es podrien crear les dues
subcomunitats: una integrada pel centre comercial i les seves places d’aparcament
i I'altra pels habitatges amb les places d’aparcament vinculat a ella. La STSICAT de
21.3.2016 posa en relleu que per part seva l'art. 553-2.1 entén com a objecte de la
propietat horitzontal els edificis i qualssevol altres immobles, fins i tot en construc-
Cid, en qué coexisteixin elements privatius, constituits per habitatges, locals o espais
fisics susceptibles d’independéncia funcional i d’atribucid a diferents propietaris, amb
elements comuns, necessaris per a I’us i gaudi adequat dels privatius.

2.- HERENCIA: FACULTATS DEL MARMESSOR. OBRA NOVA

P.- Es presenta una escriptura de rectificacido de descripcio de la finca X, per am-
pliacié d’obra per antiguitat. El tema és que |'escriptura I’'atorguen dos marmessors
mancomunats i universals del titular registral. El notari assenyala que el titular regis-
tral va morir i que va designar els dos compareixents marmessors universals manco-
munats en testament. Els marmessors van acceptar el carrec mitjancant escriptura
autoritzada pel mateix notari. Se sol-licita que aportin certificat de defuncid, darreres
voluntats i copia autoritzada del testament per poder qualificar I'operacid, per donar
compliment als principis de tracte i legitimacid.

Suposant que aportin tot i que no hi hagi institucié d’hereu, podrien els marmes-
sors, si entren en la possessid dels béns i se’ls ha dotat de les més amplies facultats
legals sol-licitar la inscripcié a favor seu, com a fiduciaris? (cosa semblant a un hereu
de confianca). Si no diuen res, s’inscriuria I'obra nova a nom del causant?

R.- Un cop acreditada la condici6 de marmessor en la forma determinada per
I'article 14 de la LH, el marmessor esta facultat per declarar obres noves als béns
relictes. Aixi s’infereix de I'article 429-8.1 del llibre IV del CCC. La inscripcio es prac-
ticaria a nom del causant. Doncs no és necessaria la inscripcié a favor de marmessor,
en els termes de |'article 20.4 de la LH que disposa. No sera necessaria la previa ins-
cripcié o anotacidé a favor dels mandataris, representants, liquidadors, marmessors
i altres persones que amb caracter temporal actuin com a organs de representacio i
disposin d’interessos aliens en la forma permesa per les lleis. Aixd no obstant, també
es considera possible inscriure els béns a favor de la marmessor com a titular fidu-
ciari.

3.- URBANISME: ORDRE DE DEMOLICIO: REQUISITS

P.- Com es pot fer constar una ordre d’enderrocament (competéncia, qui ho pot
sol-licitar, formalitats? La finca esta gravada amb hipoteca molt recent. Hi ha una
resolucié administrativa d’enderrocament que va ser impugnada davant dels tribu-
nals. Es va desestimar la demanda. S’haura de seguir tot I'expedient amb els titulars
registrals i amb el creditor hipotecari?
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R.- Tenint en compte la DA16 i els articles 202 i seglients del TRLU de Catalunya, la
competeéencia és de I'Ajuntament i de qui aquest designi en virtut de la Carta Municipal
de Barcelona que al-ludeix la DA16 i I'article 104 del Decret 64/2014 , de 13 de maig
pel qual s’aprova el Reglament de proteccio de la legalitat urbanistica. Qui expedeixi
la certificacid de I'acord haura de consignar les dades oportunes, amb insercio literal
de la resolucié administrativa i indicacio de la fermesa. Pel que fa al fons, atés que no
consta anotacid preventiva d’incoacié d’expedient de disciplina urbanistica i, havent
recaigut resolucié judicial (si és ferma), que va desestimar la demanda interposada
pels afectats, podrien presentar el certificat administratiu de I’'acord deixant constan-
cia de la seva fermesa administrativa i judicial i sol-licitar practicar la nota marginal
amb els efectes de l'article 73 del Reial decret 1093/97 i/o anotar preventivament
I'execucid de la senténcia. Per cancel-lar la inscripcié de I'obra cal aportar senténcia
ferma que ordeni la cancel-lacié (en procediment seguit contra el titular registral i
tots els titulars de drets sobre la finca). Per cancel-lar la hipoteca, hauran de ser ci-
tats, pero, per fer constar I'enderrocament deixant subsistent la hipoteca que, segur
preveu el venciment anticipat per pérdua de la cosa o per depreciacid, s’exigiria, per
virtut del principi de tracte successiu, que fos part en el procediment, ja que al seu
dia no es va sol-licitar I'anotacié preventiva que enervés la fe publica registral. Aixi es
dedueix d’aquests articles i de I'article 56 del RD 1093/1997 (especialment, de la re-
missié efectuada per I'article 64 del RD 1093/1997 a l'article 71 del mateix, a diferén-
cia de la practica de I'anotacié preventiva, en qué n’hi ha prou dirigir el procediment
contra el titular del domini) i aix0, encara que s’apliqui el principi de subrogacio real.
La DGRN va entendre que cal que aquesta resolucié hagi estat dictada en procedi-
ment seguit amb audieéncia de l'interessat, i (art. 2.2 RD 1093/1997) que hi constin
les dades personals identificadores d’aquest (RDGRN de 8.8.2019, com a obiter) .

4.- ANOTACIONS PREVENTIVES DE LEGITIMA I EFECTES

P.- Consta practicada al Registre I’Anotacid preventiva A “/‘anotacid preventiva de
demanda sobre la finca ... de ... amb la finalitat de protegir el dret a la llegitima en
cas de sentencia favorable a I’'empara del que disposen els articles 733.2 i seglients
LEC i en aplicacio del que disposa l‘article 451-15.2 CCC, i per import de ... euros ...
En virtut d’aixo es practica anotacioé preventiva de demanda”.

Anotacié preventiva d’embargament B d'un tercer.

Ara presenten un manament d’embargament per executar la llegitima sobre aques-
ta i altres finques més (sobre les quals no s’havia fet constar res). Es possible en-
tendre que I'execucié d’embargament té la prioritat de I'anotacio lletra A considerant
que €és una anotaci6 en base a l'article 42.10 LH i perque en aquesta anotacio ja es
va fer constar I'import reclamat? Es possible aix0 sense el consentiment o coneixe-
ment en un procediment del titular de I'anotacié d’embargament lletra B o a la llum
d’aquesta resolucio i tenint en compte la naturalesa especial de la llegitima en dret
catala, es podria arribar a entendre que en venir I'import de reclamacié de llegitima
I'embargament és tant de demanda com d’embargament?

R.- De conformitat amb l'article 451-15. 2 del Llibre IV2 El legitimari pot sol-licitar
I'anotacid preventiva de la demanda de reclamacio de la llegitima i, si escau, del
suplement al Registre de la Propietat. La naturalesa juridica d’aquesta anotacid és
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diferent de la d’embargament, ja que es tracta de reflectir un dret de credit (pars
valoris) que ostenta el legitimari, perd no el caracter preferent de la mateixa. Per
aix0, perquée pugui prevaler sobre |I'anotacid preventiva B caldria una terceria de mi-
llor dret, en els termes establerts per l'article 614 de la LEC (RDGRN de 19.12.2017).
La RDGRN de 24.01.2020 indica que no és procedent la conversié d’'una anotacié de
reclamacié de legitima en una anotacié d’embargament, pero a diferéncia d’aquest
cas, no es concretaven les quantitats reclamades concretament. Tot i aixi, el principi
de tracte successiu i la salvaguarda dels assentaments registrals, ex articles 20 i 38
de la LH, permeten inferir que no es pot efectuar sense el consentiment del creditor
intermedi. La doctrina considera que es tracta d’una anotacié de demanda concreta
no d’embargament! .

5.- GEORREFERENCIACIO: BALCONS I REPARCEL-LACIO

P.- A la llum de l'article 202 LH: “la porcio del sol ocupada per qualsevol edificacid,
instal-lacio o plantacié haura d’estar identificada mitjancant les seves coordenades de
referenciacié geografica”. Quant a I'extensio vertical de I’'obra s’ha de tenir en compte
la planta baixa només o totes les plantes pensant que alguna de les plantes superiors
o inferiors poden ser de més extensid que la planta baixa. O fins i tot, la projeccid
de I'obra, pensant, per exemple, en una planta inferior de 100 metres quadrats i una
superior de 120 metres quadrats que no estiguin perfectament superposades i que la
planta inferior sobresurti 10 metres dels 120 de la planta superior. Quant a I'extensio
horitzontal s’ha de tenir en compte el cos de I'obra o també elements com voladissos,
balcons o porxos, no només per la superficie computable (en Cadastre computen al
50% de la superficie) siné pel 100% de la superficie que realment ocupen. S’ha de
tenir en compte la georeferenciacio de la planta baixa de I'obra o la projeccié vertical
de la mateixa amb tots els seus elements (voladissos, balcons, porxos...)?

R.- La resposta a aquest suposit de fet és complexa. D'acord amb la Resolucié -
Circular de la DGSJFP i DGC Cadastre de 7 d’octubre de 2020 si que és necessaria.
Quan hi hagi dubtes d’identitat d’‘invasioé del domini public o d’una altra parcel-la con-
frontant, s’hauria d’exigir la georeferenciacio, si bé dependra de cada cas concret. Al
Cadastre, les superficies relatives a balcons i voladissos es computen al cinquanta per
cent, per la qual cosa en ocasions discrepara de la superficie numeérica. D’altra banda,
per al cas de cases encastades o engalavernades. Es considera aplicable I'exigibilitat
d’aportacio de la projeccio teorica de les UTM d’aquestes finques que, en cas de co-
ves, requerira de certificat de técnic amb el consentiment si és el cas dels titulars de
les superficies o de la finca confrontant en cas d’engalaverns?. Sobre finca afecta una
reparcel-lacié. Generalment quan presenten les coordenades cal posar en coneixe-
ment del Col-legi perque adaptin la base grafica abans de la inscripcié. En aquest cas,

1 LAMARCA I MARQUES, ALBERTO en Comentari al llibre quart del Codi civil de Catalunya (Tom II,
Barcelona, Atelier, 2008; pag.1381). GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de Legislacion Hipotecaria,
Tom 1. 2a edicié. Cizur Menor (Navarra), Editorial Thomson-Reuters, 2023, pag.1035-1036, en que
comenta aquesta RDG de 24.1.2020 i entén que, si escau, s’hauria que rectificar I'anotacié preventiva
de demanda per recollir la d’embargament, la qual cosa exigeix el consentiment per tant dels titulars
intermedis.

2 Antonio Jesus NAVARRO VALIENTE E/ deslinde y la obra nueva en Estudios sobre la Reforma de
la Legislacion Catastral e Hipotecaria y sobre Jurisdiccion Voluntaria (2016) Deganat Territorial d’An-
dalusia Occidental del Col-legi de Registradors, Imprimeix: I. San José, S.A., Madrid. Pag.163-186.
Especialment, pag. 182-184.
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la base grafica sera la que resulti de I'informe, encara que sigui negatiu si no hi ha
segregacid ni envaeixen les finques confrontants. Per aix0, atés que la base grafica
definitiva es genera amb l'instrument reparcel-latori, sera aquest, no coincident amb
I'inicial, el que imperi. També cal tenir en compte els suposits de cases que interse-
quen, com el cas resolt per la RDGRN de 14.05.20109.

6.- LLIGALLS

P.- Es pot expedir certificaci6 de documents relatius a una reparcel-lacié que
I’Ajuntament no posseeix i que obren al lligall?

R.- En principi, no és possible perque l'article 223 de la LH és taxatiu quant al con-
tingut i I'abast de les certificacions i perque es dedueix de |'article 342 del RH. Com
que el registrador no és el funcionari competent de la seva expedicié.
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	II.A.7. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Santa Fe nº 2. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.8. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Valencia nº 5. 
	HERENCIA: SUSTITUCIÓN FIDEICOMISARIA DE RESIDUO.
	II.A.9. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Ejea de los Caballeros. 
	LEY 19/1995, DE 4 DE JULIO: EFECTOS DE LAS LIMITACIONES PREVISTAS EN EL ART. 9.
	II.A.10. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Elche nº 5. 
	PROPIEDAD HORIZONTAL: PARTICIPACIONES INDIVISAS CON ADSCRIPCIÓN DE USO EXCLUSIVO.
	II.A.11. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Esplugues de Llobregat. 
	PROPIEDAD HORIZONTAL: NORMAS ESTATUTARIAS.
	II.A.12. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Pontevedra nº 1. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.13. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Daimiel. 
	DOCUMENTOS JUDICIALES: CANCELACIONES DERIVADAS DE LA DECLARACIÓN JUDICIAL DE NULIDAD DE UNA INSCRIPCIÓN.
	II.A.14. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Fuenlabrada nº 4. 
	OPCIÓN DE COMPRA: PROHIBICIÓN DE PACTO COMISORIO.
	II.A.15. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Castellón de la Plana nº 1. 
	SOCIEDADES MERCANTILES: LIQUIDACIÓN DE SOCIEDAD CUANDO HAY SOCIOS EN SITUACIÓN DE DISCAPACIDAD.
	II.A.16. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Sanlúcar la Mayor nº 1. 
	TÍTULO INSCRIBIBLE: EXPRESIÓN DE TODAS LAS CIRCUNSTANCIAS.
	II.A.17. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Piedrabuena. 
	VÍAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.
	II.A.18. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Guadalajara nº 1. 
	VÍAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.
	II.A.19. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Leganés nº 2. 
	RECTIFICACIÓN DE LOS ASIENTOS REGISTRALES: REQUISITOS.
	II.A.20. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Eivissa nº 4. 
	ZONAS DE INTERÉS PARA LA DEFENSA NACIONAL: LIMITACIONES. HERENCIA: IDENTIFICACIÓN DE LOS BIENES LEGADOS.
	II.A.21. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Borja. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.22. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Cogolludo. 
	VÍAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.
	II.A.23. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Málaga nº 7. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.24. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 26 DE ENERO DE 2024).
	Registro de Pego. 
	SERVIDUMBRES: DETERMINACIÓN DE SU EXTENSIÓN.
	II.A.25. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 15 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Cieza nº 1. 
	FINCA REGISTRAL: IDENTIFICACIÓN.
	II.A.26. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 15 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Pastrana-Sacedón. 
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.27. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Álora. 
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE DEMANDA: OBJETO.
	II.A.28. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de A Estrada. 
	PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: DEMANDA DIRIGIDA CONTRA PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE. DOCUMENTOS JUDICIALES: FIRMEZA.
	II.A.29. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Santa María de Guía de Gran Canaria. 
	PUBLICIDAD FORMAL: CALIFICACIÓN DEL INTERÉS LEGÍTIMO.
	II.A.30. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Cieza nº 3. 
	PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN HIPOTECARIA: TERCER POSEEDOR.
	II.A.31. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de A Coruña nº 3. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASIÓN DEL DOMINIO PÚBLICO.
	II.A.32. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Arganda del Rey nº 2. 
	PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE APREMIO POR DEUDAS A LA AGENCIA TRIBUTARIA: CALIFICACIÓN REGISTRAL DE LOS TRÁMITES ESENCIALES. ANOITACIONES DE EMBARGO: CADUCIDAD.
	II.A.33. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Las Palmas de Gran Canaria nº 3. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASIÓN DE FINCA CON BASE GRÁFICA INSCRITA.
	II.A.34. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de La Orotava. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.35. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 20 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Jerez de la Frontera nº 2. 
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.A.36. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Aguilar de la Frontera. 
	SENTENCIAS DICTADAS EN REBELDÍA: REQUISITOS DE FIRMEZA.
	II.A.37. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Mataró nº 3. 
	OPCIÓN DE COMPRA: PROHIBICIÓN DE PACTO COMISORIO.
	II.A.38. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Boadilla del Monte. 
	PATRIA POTESTAD: CONFLICTO DE INTERESES Y DEFENSOR JUDICIAL.
	II.A.39. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Valladolid nº 5. 
	FINCA REGISTRAL: REFERENCIA CATASTRAL.
	II.A.40. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Álora. 
	REQUISITOS FISCALES: ACREDITACIÓN.
	II.A.41. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Murcia nº 7. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: NOTIFICACIÓN AL COLINDANTE QUE REALIZÓ ALEGACIONES Y CERTIFICACIONES DE LOS DOCUMENTOS OBRANTES EN EL PROCEDIMIENTO.
	II.A.42. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 22 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Alicante nº 4. 
	BIENES PRIVATIVOS: PACTO DE ATRIBUCIÓN DE PRIVATIVIDAD.
	II.A.43. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 22 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Alicante nº 4. 
	BIENES PRIVATIVOS: PACTO DE ATRIBUCIÓN DE PRIVATIVIDAD.
	II.A.44. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 22 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Andújar. 
	OPCIÓN DE COMPRA: CANCELACIÓN DE CARGAS POSTERIORES.
	II.A.45. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Málaga 13. 
	HERENCIA: DESHEREDACIÓN.
	II.A.46. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Oliva. 
	HERENCIA: INSTANCIA DE HEREDERO ÚNICO.
	II.A.47. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Oliva. 
	REPRESENTACIÓN ORGÁNICA: FORMAS DE ACTUACIÓN.
	II.A.48. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Puerto de la Cruz. 
	HIPOTECA: OBLIGACIÓN ASEGURADA.
	II.A.49. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Almería nº 5. 
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.50. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Huete. 
	AGUAS: FORMAS DE INSCRIPCIÓN.
	II.A.51. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Marbella nº 4. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.52. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Santa Cruz de Tenerife nº 4. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: AFECTACIÓN DE UNA REPRESENTACIÓN GRÁFICA YA INSCRITA.
	II.A.53. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Escalona. 
	VÍAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.
	II.A.54. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Murcia nº 7. 
	OBRA NUEVA POR ANTIGÜEDAD: CONSTANCIA DE LA CONDICIÓN DE SUELO INUNDABLE.
	II.A.55. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Barakaldo. 
	PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN REGISTRAL: CANCELACIÓN DE ASIENTOS YA PRACTICADOS.
	II.A.56. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Almendralejo. 
	HERENCIA: PARTICIÓN POR CONTADOR PARTIDOR EXISTIENDO HEREDEROS AFECTADOS POR DISCAPCIDAD.
	II.A.57. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 23 DE FEBRERO DE 2024).
	Registro de Chipiona. 
	HERENCIA: PARTICIÓN POR CONTADOR PARTIDOR EXISTIENDO HEREDEROS AFECTADOS POR DISCAPCIDAD.
	II.B.1. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2023. (BOE DE 03 DE ENERO DE 2024).
	Asiento de presentación: El desistimiento de inscripción solo procede antes del despacho del título
	Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensión o denegación, no cuando se practica el asiento
	II.B.2. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 12 Y 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Opción de compra: Casos que la Dirección no considera préstamo con pacto comisorio
	II.B.3. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	División y segregación: La existencia de parcelación en finca rústica es competencia del órgano administrativo
	II.B.4. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 12 Y 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Herencia: Sustitución fideicomisaria de residuo: El sustituto no puede disponer mortis causa si no está autorizado expresamente
	Herencia: Sustitución fideicomisaria de residuo: El sustituto no puede disponer por donación si no está autorizado expresamente
	II.B.5. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Propiedad horizontal: El cuórum para las limitaciones al alquiler turístico no puede extenderse a otros usos de las viviendas
	II.B.6. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Régimen económico matrimonial: En matrimonio de distinta nacionalidad debe indicarse qué ley lo rige
	Extranjeros: En matrimonio de distinta nacionalidad debe indicarse qué ley rige el régimen económico matrimonial
	Régimen económico matrimonial: El notario no tiene que expresar las razones por las que llega a la conclusión de un determinado régimen legal
	II.B.7. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Georreferenciación: Dudas fundadas en la tramitación del expediente del art. 199 LH
	Georreferenciación: Subsanación del escrito de oposición como trámite para mejor proveer en el expediente del art. 199 LH
	II.B.8. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Impuestos: Compraventa de finca afecta al beneficio fiscal del art. 9 L. 19/04.07.1995
	II.B.9. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Propiedad horizontal: La modificación del local garaje requiere consentimiento de todos los copropietarios del mismo
	II.B.10. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Propiedad horizontal: Estatutos para la vinculación «ob rem» de una finca a otras varias
	II.B.11. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Georreferenciación: Dudas fundadas del registrador en el expediente del art. 199 LH
	II.B.12. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Documento judicial: La cancelación por nulidad de una donación y los asientos posteriores
	II.B.13. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Sociedad anónima: Disolución y liquidación: Para los socios son actos de administración
	Menores e incapacitados: La disolución de sociedad no necesita autorización judicial previa, pero sí aprobación posterior
	II.B.14. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse la transmisión otorgada por persona distinta del titular registral
	II.B.15. 	RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Vías pecuarias: La nota marginal requiere iniciación del procedimiento de deslinde
	II.B.16. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Rectificación del Registro: Improcedencia del que no es error en el nombre, sino en el estado civil
	Régimen económico matrimonial: Constancia del de la titular soltera que resultó casada
	II.B.17. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Herencia: Legados: Legado de finca sujeto a autorización militar, plazos
	Extranjeros: Legado de finca sujeto a autorización militar, plazos
	Herencia: Legados: La imprecisión en la definición de la finca legada debe subsanarse por todos los interesados
	II.B.18. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Georreferenciación: Dudas justificadas del registrador en el expediente del art. 199 LH
	II.B.19. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 18 DE ENERO DE 2024).
	Georreferenciación: Dudas justificadas del registrador en el expediente del art. 199 LH
	II.B.20. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 26 DE ENERO DE 2024).
	Servidumbre: Deben quedar perfectamente determinados la extensión, límites y configuración
	Servidumbre: Es correcta la descripción con un plano que complementa su descripción literaria
	Servidumbre: No es necesaria georreferenciación de la parte de finca afectada
	II.B.21. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 15 DE FEBRERO DE 2024).
	Descripción de la finca: Denegación de la inscripción por discrepancias en la descripción de la finca
	Calificación registral: El registrador no está vinculado por anteriores calificaciones suyas o de otro registrador
	II.B.22. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 15 DE FEBRERO DE 2024).
	Inmatriculación: Dudas fundadas sobre solapamiento de la finca con otra ya inmatriculada
	II.B.23. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 16 DE FEBRERO DE 2024).
	Propiedad horizontal: Modificación del local garaje en virtud de cláusula estatutaria
	II.B.24. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Anotación preventiva de demanda: No es anotable la demanda en que no se ejercita una acción real
	II.B.25. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Principio de tracto sucesivo: La demanda inscribible debe dirigirse contra todos los titulares registrales o sus herederos
	Documento judicial: Es anotable, no inscribible, la sentencia dictada en rebeldía
	Documento judicial: Nueva doctrina sobre demanda a herencia yacente
	Documento judicial: Su inscripción requiere firmeza de la resolución
	II.B.26. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Publicidad registral: Necesidad de interés patrimonial preciso en el solicitante
	Publicidad registral: Solicitud de información para interponer acciones
	II.B.27. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Hipoteca: Ejecución: Adjudicación sin demanda al tercer poseedor que ha sido requerido de pago
	II.B.28. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Descripción de la finca: Requisitos de la inscripción del exceso de cabida superior al 10 %
	II.B.29. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Documento administrativo: En el apremio administrativo fiscal no cabe la adjudicación directa por fallo de la subasta
	II.B.30. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Georreferenciación: No procede la inscripción si invade otra georreferenciación inscrita
	Georreferenciación: La inscrita está protegida por la fe pública registral
	Georreferenciación: Expediente del art. 199 LH y actuación por colisión con dominio público
	II.B.31. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 19 DE FEBRERO DE 2024).
	Georreferenciación: Dudas fundadas del registrador en el expediente del art. 199 LH
	II.B.32. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 20 DE FEBRERO DE 2024).
	Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensión o denegación, no cuando se practica el asiento
	II.B.33. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 20 DE FEBRERO DE 2024).
	Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensión o denegación, no cuando se practica el asiento
	II.B.34. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FEBRERO DE 2024).
	Derecho de opción: No puede constituirse en garantía de una obligación
	II.B.35. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FEBRERO DE 2024).
	Bienes gananciales: Liquidación con atribución a la viuda de su vivienda habitual
	Menores e incapacitados: Oposición de intereses con la madre representante en la liquidación de gananciales
	II.B.36. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FEBRERO DE 2024).
	Descripción de la finca: No se puede suspender la inscripción por no correspondencia con la parcela catastral que se cita
	II.B.37. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 21 DE FEBRERO DE 2024).
	Impuestos: El cierre registral del art. 254 LH no opera si el adquirente es el Ayuntamiento
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