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1.- Finca adquirida por CV con pacto de sobrevivencia, y posterior
declaracion de obra nueva inscrita en iguales términos hace casi 30 afos.
Ahora es voluntad de los titulares establecer un pacto sucesorio de
atribucion particular en favor de la hija.

¢Seria necesaria la renuncia expresa al pacto de sobrevivencia, art.
231-15 del CCC? o épodria haber una renuncia tacita al pacto de sobrevivencia?
Ver Resolucidn de la DGDEJ de 3 de octubre de 2021 o0 éno es necesario

ni cuestionarse la renuncia?

2.- Cuestidon de hipoteca a empleado de Banco en la que el interés
ordinario si deja de ser empleado es Euribor mas un margen maximo
de 3 puntos, sin indicar ese maximo de que depende.

3.- Duda tema CONCURSAL:

3.1.- Folios Registrales: Tengo en el Registro una finca sujeta a una
hipoteca, cedida en el 2020 a favor de una sociedad, G. SV. NO consta
del Registro la nota marginal que refleje la ejecucion de la indicada
hipoteca. En mayo de 2023, se anota la declaracién de concurso sin masa.
3.2.- Titulo inscribible: Ahora me llega una escritura otorgada el 2 de
febrero de 2024, en que se vende la finca, con subrogacién de la carga
hipotecaria por parte de la compradora, en que el precio equivale al
importe del préstamo pendiente de amortizacidon, que se retiene por

la compradora para cancelar la hipoteca. En la escritura comparece la
entidad acreedora, consiente la subrogacion y cancela la hipoteca.

El Notario advierte que ambas partes conocen que se trata de un
concurso sin masa, sin nombramiento de administrador concursal, en
que no estan limitadas las facultades dispositivas del concursado, y
que el concurso ha concluido con anterioridad al otorgamiento de la
escritura (el 14 de enero de 2024), que esta pendiente de notificacion

el auto de conclusidn, segun ha confirmado el juzgado. Y que en la
ejecucion hipotecaria se procedera a solicitar la cancelacion de la anotacion.
3.3.- Consultado el Registro Publico Concursal: Resulta que:
Efectivamente en enero de 2024 se dicta el auto de conclusion, en que
resulta concedida la exoneracidon del pasivo insatisfecho del deudor-
persona fisica. Respecto al préstamo hipotecario, indica que solo se
exonera si se trata del remanente de una ejecucidn hipotecaria.

Consta en el indicado auto que la citada hipoteca esta en ejecucion
(procedimiento de 2021), ejecucidn que NO se trasladd al folio Registral.
Nada se ordena por el juez sobre la cancelacion de la carga hipotecaria.
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4.- Se trata de una divisidn horizontal antigua en cuya planta destinada
a garaje (elemento privativo dividido en cuotas con derecho a uso
exclusivo de una plaza determinada) aun quedan dos “cuotas-plazas”

inscritas a nombre de la promotora, liquidada y extinta en el afio 1981.

Preguntan desde la comunidad qué pueden hacer para regularizar la
situacion de las mismas, ya que “no pertenecen a nadie”.

Parece (aunque esta sin confirmar) que soélo se han vendido plazas de
garaje a los propietarios de los pisos o locales del edificio.

En principio, habia descartado la posibilidad de liquidacion de activo
sobrevenido (articulo 400 del texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital), dado el tiempo transcurrido desde la extincion de la titular
registral y la consiguiente improbabilidad de localizar al liquidador o
liquidadores.

Por ello, la solucidon que me parecié mas viable (aunque también mas
compleja e incdmoda) fue la de proponer a los propietarios del garaje
(en principio, segun lo dicho mas arriba, todos los titulares de pisos
o locales del edificio) presentar una demanda de usucapion contra la
promotora extinta, alegando la posesidon continuada de todos los que
sucesivamente hubiesen tenido dicha condicién (articulo 534-24.4
del CCC) para inscribir su derecho, por cuotas indivisas, en caso de
sentencia estimatoria (y transcurridos los plazos del articulo 502 LEC).

CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 09 DE ABRIL
DE 2024 SOBRE LOS DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO Y

DOMINIO PUBLICO. POR MAITE FERNANDEZ DE ALARCON. ...........

I.- DOMINIO PUBLICO
I1.- TANTEOS Y RETRACTOS

CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 24 DE ABRIL

DE 2024 ....cieieureureimsissns s s

1.- DOCUMENTOS NOTARIALES Y PROTOCOLIZACION DE DOCUMENTOS
JUDICIALES ,

2.- EJECUCION JUDICAL: CANCELACION DE CARGAS POSTERIORES
3.- OPCION DE COMPRA SUJETA A CONDICION SUSPENSIVA

QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE 12 DE MARG DE

2024. PER PALOMA TORRES AMATE ......ccitcmimsmnmsnnsssnssnnnsnnnas

1- Finca adquirida per CV amb pacte de supervivéncia, i posterior
declaracié d'obra nova inscrita en els mateixos termes des de fa
gairebé 30 anys.

Ara és voluntat dels titulars establir un pacte successori d'atribucié
particular a favor de la filla.

Caldria la renincia expressa al pacte de supervivéncia, art. 231-15 del
CCC? o hi podria haver una rendncia tacita al pacte de supervivencia?
Vegeu Resolucié de la DGDEJ de 3 d’octubre de 2021, o, no cal ni
questionar-se la rendncia?

2- Questid d’'hipoteca a empleat de Banc on l'interes ordinari si deixa
de ser empleat és Euribor més un marge maxim de 3 punts, sense
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indicar aquell maxim que depén.

3- Dubte tema CONCURSAL.:

3.1.- Folis Registrals: Tinc al Registre una finca subjecta a una hipoteca,
cedida el 2020 a favor d’una societat, G. SV. NO consta del Registre la
nota marginal que reflecteixi I'execucioé de la hipoteca indicada. El maig
del 2023, s’anota la declaracié de concurs sense massa.

3.2.- Titol inscriptible: Ara m'arriba una escriptura atorgada el 2 de
febrer de 2024, en qué es ven la finca, amb subrogacié de la carrega
hipotecaria per part de la compradora, en qué el preu equival a I'import
del préstec pendent d’amortitzacio, que es reté per la compradora
per cancel-lar la hipoteca. A I'escriptura compareix I'entitat creditora,
consent la subrogacié i cancel-la la hipoteca.

El Notari adverteix que ambdues parts coneixen que es tracta d’un
concurs sense massa, sense nomenament d’administrador concursal,
en que no estan limitades les facultats dispositives del concursat, i que
el concurs ha conclos amb anterioritat a I'atorgament de |'escriptura (el
14 de gener de 2024), que esta pendent de notificacio la interlocutoria de
conclusid, segons ha confirmat el jutjat. I que en I'execucid hipotecaria
es sol-licitara la cancel-laci6 de I'anotacié.

3.3.- Consultat el Registre Public Concursal: Resulta que: Efectivament
al gener de 2024 es dicta la interlocutoria de conclusid, en que resulta
concedida I'exoneracié del passiu insatisfet del deutor-persona fisica.
Pel que fa al préstec hipotecari, indica que només s’exonera si es tracta
del romanent d'una execucid hipotecaria.

Consta en la indicada interlocutoria que la hipoteca esmentada esta en
execucio (procediment de 2021), execucié que NO es va traslladar al
foli Registral.

El jutge no ordena res sobre la cancel-lacié de la carrega hipotecaria.
4- Es tracta d’una divisid horitzontal antiga i a la planta que esta
destinada a garatge (element privatiu dividit en quotes amb dret a
Us exclusiu d'una placa determinada) encara queden dues “quotes-

places” inscrites a nom de la promotora, liquidada i extinta a I'any 1981.

Pregunten des de la comunitat qué poden fer per regularitzar-ne la
situacid, ja que “no pertanyen a ningu”.

Sembla (encara que no esta confirmada) que només s’han venut places
de garatge als propietaris dels pisos o locals de I'edifici.

En principi, havia descartat la possibilitat de liquidacié d’actiu
sobrevingut (article 400 del text refds de la Llei de societats de capital),
ates el temps transcorregut des de I'extincié de la titular registral i la
conseglient improbabilitat de localitzar el liquidador o els liquidadors.
Per aix0, la solucié que em va semblar més viable (encara que també
més complexa i incomoda) va ser la de proposar als propietaris del
garatge (en principi, segons el que s’ha dit més amunt, tots els titulars
de pisos o locals de I'edifici) presentar una demanda d’usucapid contra
la promotora extinta, al-legant la possessié continuada de tots els que
successivament hagin tingut aquesta condicié (article 534-24.4 del
CCC) per inscriure el seu dret, per quotes indivises, en cas de senténcia
estimatoria (i transcorreguts els terminis de I'article 502 LEC).
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

I.A. BASILIO AGUIRRE FERNANDEZ

I.A.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de San Lorenzo de El Escorial n° 2,
REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: DETERMINACION.

Una vez realizada por el notario autorizante la labor de precision del carac-
ter 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.

Respecto del estado civil de los otorgantes de escrituras publicas que hayan
de acceder al Registro de la Propiedad, debe distinguirse claramente entre aquellos
casos en los que, por resultar afectada la titularidad previamente inscrita o la legiti-
macion del otorgante, es necesario acreditar documentalmente dicho estado, y aque-
llos otros en los cuales, por no darse tales circunstancias y tratarse sélo de completar
la identificacion de la persona ha de bastar la manifestacion del interesado. Ademas,
debe tenerse presente que la entrada en juego de un ordenamiento extranjero no
supone la renuncia a la determinacién de la situacidn juridica publicada ni que el no-
tario espanol pueda adoptar una actitud pasiva.

Si bien es cierto que en muchos casos no es tarea sencilla el determinar cual
es el régimen legal supletorio, es necesario que el Notario, en cumplimiento de su
deber genérico de control de legalidad de los actos y negocios que autoriza, a la hora
de redactar el instrumento publico conforme a la voluntad comun de los otorgantes
—-que debera indagar, interpretar y adecuar al ordenamiento juridico-, despliegue la
mayor diligencia al reflejar en el documento autorizado cual es el régimen econémico
matrimonial que rige entre los esposos. En tal sentido, establece el articulo 159 del
Reglamento Notarial que si dicho régimen fuere el legal bastara la declaracion del
otorgante, lo cual ha de entenderse en el sentido de que el Notario, tras haber infor-
mado y asesorado en Derecho a los otorgantes, y con base en las manifestaciones
de éstos (que primordialmente versan sobre datos facticos como su nacionalidad o
vecindad civil al tiempo de contraer matrimonio, su lugar de celebracidén o el de la
residencia habitual y la ausencia de capitulos —cfr. articulos 9.2 y 16.3 del Cddigo Ci-
vil-), concluirad que su régimen econdmico matrimonial, en defecto de capitulos, sera
el legal supletorio que corresponda, debiendo por tanto hacer referencia expresa a
tal circunstancia -el caracter legal de dicho régimen- al recoger la manifestacion de
los otorgantes en el instrumento publico de que se trate.

Como puso de relieve este Centro Directivo en Resolucidon de 20 de diciem-
bre de 2011, una vez realizada por el notario autorizante la labor de precisién 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, pues segun el articulo 159 del Reglamento Notarial,
«bastara la declaracion del otorgante», entendiendo este Centro Directivo, como ha
guedado expuesto, que dicha manifestacidon se recogera por el notario, bajo su res-
ponsabilidad, tras haber informado y asesorado en Derecho a dicho otorgante.
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

Entre los hechos que afectan al régimen econdmico a que se refiere el art.
266 RRC no esta la compra de un bien porque ni este hecho se refleja en el Registro
Civil ni por si afecta al régimen o estatuto a que estan sujetas las relaciones econé-
micas conyugales (vid., por todas, las Resoluciones de este Centro Directivo de 16 de
noviembre de 1994 y 5 de julio de 1995).

I.A.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Elche n° 4.
MONTES PUBLICOS: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.

Se produce el derecho de tanteo y retracto en caso de transmisién de finca
enclavada en monte publico.

Los derechos de tanteo y retracto a favor de la Administracién que recoge
la Ley de Montes y reconocen y en algunos supuestos amplian las legislaciones de las
distintas Comunidades Auténomas no hacen sino incidir en la funcién social de dicha
propiedad. En linea con lo anterior, corresponde a los propietarios de los montes o
fincas enclavadas o colindantes con un monte publico la obligacién de comunicar la
transmision que se pretende efectuar a fin de facilitar el ejercicio de tal derecho.

Para el estudio de esta cuestion en particular hay que partir del analisis del
citado articulo 25.2 de la Ley de Montes. No se puede entender limitado el derecho
de adquisicion preferente al caso de transmision de montes enclavados en un monte
publico o colindantes con él, con exclusidon de los restantes tipos de fincas, cuando
el legislador ha incluido expresamente a las fincas enclavadas en un monte publico
o colindantes con él. Se trata de una formula disyuntiva, fincas o montes, no fincas
gue sean montes o solo montes, obviando el término fincas. De hecho, no se puede
interpretar una norma de manera que quede excluido un término comprendido en
ella, sino que sera necesario buscar la interpretacion que dote de sentido a la norma
entera (articulos 3 y 1284 del Cdédigo Civil) que, en este caso, ademas, no ofrece os-
curidad ni ambigledad, pues habla de fincas o montes. A la misma conclusion se lle-
ga si se aplica el criterio gramatical en la interpretacion del articulo 40.2 de la citada
Ley Forestal de la Comunidad Valenciana. Esta ha sido de hecho la interpretacién que
también ha hecho la jurisprudencia. Debe considerarse por tanto correcta la actua-
cion de la registradora al exigir la acreditaciéon de la notificacidén fehaciente prevista
en el apartado 4 del articulo 25 de la Ley de Montes a las Administraciones titulares
de los montes publicos colindantes o que contienen al enclavado para poder practicar
la inscripcién, de conformidad con el apartado 5 del mismo articulo.

De manera subsidiaria, aun cuando se llegase a la conclusiéon de que solo
procede el derecho de adquisicion preferente en caso de transmisién onerosa de
montes enclavados en montes publicos o colindantes con él, en este caso las fincas
transmitidas colindantes se describen segun el Registro como terrenos y resulta im-
posible para el registrador valorar si las fincas transmitidas tienen la condicién de
monte (es necesario recordar que segun el articulo 5.1 de la Ley de Montes «tienen
también la consideracién de monte: (...) c) Los terrenos agricolas abandonados que
cumplan las condiciones y plazos que determine la comunidad auténoma, y siem-
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pre que hayan adquirido signos inequivocos de su estado forestal. d) Todo terreno
que, sin reunir las caracteristicas descritas anteriormente, se adscriba a la finalidad
de ser repoblado o transformado al uso forestal, de conformidad con la normativa
aplicable»; en parecidos términos, el articulo 2 de la Ley 3/1993, de 9 de diciembre,
Forestal de la Comunidad Valenciana). Su control se limita a exigir la acreditacion de
la correspondiente notificacion a la Administracion titular del monte colindante.

I.A.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Sevilla n° 7.
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: VALOR DE TASACION.

No es inscribible el decreto de adjudicacion de una ejecucidon hipotecaria
que se ha basado en un valor de tasacion distinto del que aparece inscrito.

Durante la «fase de seguridad» de la hipoteca, es decir, antes de interpo-
nerse la demanda ejecutiva, es innecesario el consentimiento para la modificacién
del tipo de subasta por parte de los titulares registrales de cargas posteriores, ya
gue la inscripcion del valor de tasacidn no atribuye por si misma derecho alguno a
esos titulares posteriores hasta la utilizacion de los correspondientes procedimientos
ejecutivos hipotecarios, pues, hasta ese momento, el ejecutante puede desvirtuar
la expectativa que tienen a un posible sobrante acudiendo a otros procedimientos
distintos a la ejecucidn hipotecaria para llevar a cabo la ejecucidn (la ejecucion ordi-
naria o el procedimiento declarativo).No resulta permitido la inscripcion de un pacto
que por su naturaleza se refiere a una subasta futura, cuando en realidad la subasta
ya ha tenido lugar o se estd desarrollando, y con el que sélo se pretende subsanar,
a posteriori, las deficiencias en las que incurrio el procedimiento de ejecucion al no
respetar el articulo 130 de la Ley Hipotecaria, o favorecer los intereses del acreedor
en la adjudicacién, ya que con ello se vulneran los derechos que del citado articulo
se infieren a favor del deudor, del duefno de la finca hipotecada y de los titulares de
cargas posteriores.

No procede analizar en este recurso las razones por las que una cifra, que
sefiala Unicamente el importe del principal garantizado con la hipoteca, se ha tenido
en cuenta en la ejecucidn como tipo de tasacién para la subasta, pues lo cierto es
que, registralmente, el precio pactado como tipo para la subasta era distinto y se
encontraba inalterado en el momento de interposicion de la demanda ejecutiva, y
ese concreto dato registral y no otro distinto fue el que se consignd en la certificacidon
registral de dominio y cargas expedida a efectos de la ejecucidn.

En el procedimiento de ejecucidn hipotecario directo, sélo podran salir las
fincas a subasta por el tipo o valor que a efectos de subasta pactaron las partes, y
figuraba en el cuerpo de la inscripcion en el Registro, y no otro valor distinto, aunque
se basase en el certificado de tasacion que se incorporo a la escritura y que, a su vez,
sirvid de base para pactar dicho valor. de tasacién. Debe prevalecer, a efectos de la
inscripcién registral del testimonio del decreto de adjudicacién, el principio expuesto
de que la ejecucion hipotecaria deben ajustarse estrictamente a los requisitos y tra-
mites procedimentales legalmente establecidos; especialmente si tenemos en cuenta
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gue la circunstancia de que las fincas salieran a subasta por una valoracidon superior
a la legal si puede perjudicar al deudor y a los acreedores posteriores inscritos, en la
medida en que un tipo alto de la finca subastada puede desincentivar la concurrencia
de postores, como asi ocurrid finalmente, propiciando un valor de adjudicacion infe-
rior por aplicacién de las normas procesales.

Por otra, frente a la afirmacién de la parte recurrente de falta de competen-
cia de la registradora de la Propiedad para calificar el testimonio del decreto de ad-
judicacién hipotecaria, debe sefialarse que entre los requisitos de cumplimiento im-
perativo en las ejecuciones hipotecarias a que se ha hecho alusion anteriormente se
encuentra el tipo de tasacidén para subasta, que debe ser el que conste inscrito en el
Registro de la Propiedad respecto de la finca que se va a ejecutar, en el momento de
presentacion de la demanda ejecutiva, el cual, por tanto, constituye una circunstan-
cia calificable por el registrador al amparo de los articulos 132.4 de la Ley Hipotecaria
y 100 del Reglamento Hipotecario, como el obstaculo que es que surge del Registro.

I.A.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Madrid n° 55.

HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISION Y PROTECCION DE LEGITIMA-
RIOS.

Se confirma la doctrina del Centro Directivo relativa a la proteccion de los
legitimarios del transmisario.

Historicamente, doctrina y jurisprudencia han debatido sobre la existencia
de una o varias delaciones hereditarias al fallecer con posterioridad a los causantes
el transmitente, debiendo ser en definitiva los transmisarios los que lleven a cabo
la emisidon de la correspondiente declaracion de voluntad en torno a la aceptacion o
repudiacion de la herencia de los causantes. En el afio 2013, fue el Tribunal Supremo
el que zanjoé en parte esta discusidn, en la Sentencia de 11 de septiembre, al sefia-
lar que «(...) el denominado derecho de transmisidn previsto en el articulo 1006 del
Caddigo Civil no constituye, en ningun caso, una nueva delacion hereditaria o frac-
cionamiento del ius delationis en curso de la herencia del causante que subsistiendo
como tal, inalterado en su esencia y caracterizacion, transita o pasa al heredero tras-
misario. No hay, por tanto, una doble transmisidon sucesoria o sucesidon propiamente
dicha en el ius delationis, sino un mero efecto transmisivo del derecho o del poder de
configuracién juridica como presupuesto necesario para hacer efectiva la legitimacién
para aceptar o repudiar la herencia que ex lege ostentan los herederos transmisarios;
dentro de la unidad organica y funcional del fenédmeno sucesorio del causante de la
herencia, de forma que aceptando la herencia del heredero transmitente, y ejerci-
tando el ius delationis integrado en la misma, los herederos transmisarios sucederan
directamente al causante de la herencia y en otra distinta sucesién al fallecido here-
dero transmitente». Esta misma tesis ha seguido la doctrina de este Centro Directivo.

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

Este Centro Directivo estima que la obligada proteccidén de los herederos
forzosos exige entender que, a efectos de determinar el importe de la legitima, el ius
delationis también se computa, porque en si es susceptible de valoracion econdmica
por lo mismo que es susceptible de venta (articulo 1000.1.° del Cddigo Civil). Desde
que el transmitente muere —aunque su herencia abierta aun no haya sido aceptada-,
se defiere la legitima, por lo que no puede quedar menoscabada. Asi se asegura la
mejor proteccion de las legitimas, sin que haya necesidad de contradecir el indudable
caracter personalisimo de la opcidn que implica el ius delationis. Aungue el transmi-
sario que ejercita positivamente el ius delationis adquiere la condicion de heredero
directamente del primer causante, su contenido viene delimitado por la vocacién al
transmitente; al formar tal derecho parte de la herencia del transmitente, con ese
derecho -y, por ende, con la herencia del primer causante- debe satisfacerse a los
legitimarios del transmitente.

I.A.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de A Coruia n° 6.
TITULARIDAD OB REM: REQUISITOS.

Para que la titularidad de dos fincas pueda entenderse vinculada ob rem es
necesario que conste establecida por ley o por un claro pacto de los titulares inscrito
en el Registro.

La configuracién juridica de una finca registral con el caracter de ob rem de
otras trae como consecuencia esencial que su titularidad viene determinada mediata-
mente por la titularidad de las fincas principales al igual que ocurre con las servidum-
bres prediales; la titularidad de la finca ob rem corresponde pues a quien ostente la
titularidad de la finca principal. Como sefialaba la Resolucion de 29 de noviembre de
2007, los elementos vinculados son titularidades ob rem, que no pueden seguir un
régimen juridico distinto que el elemento principal al que estan adscritos, por lo que
la hipoteca (en ese caso) de la vivienda unifamiliar conlleva la de la participacion in-
divisa que le esta vinculada, maxime cuando elemento principal y vinculado aparecen
descritos expresamente.

Ahora bien, para que esta configuracion juridica surta los efectos expuestos
debera venir determinada por la ley, o bien resultar de la inscripcion registral, sin que
en ningun caso pueda presumirse ni establecerse de forma tacita (cfr. Resolucion de
2 de marzo de 2007), pues tal y como manifestd esta Direccién General en la Reso-
lucién de 22 de abril de 2016, dicha consecuencia no depende del disponente por si
solo, ya que la alteracion o modificacion de la configuracion juridica de la titularidad
ob rem debera haber sido efectuada y consentida por todos sus titulares.

En el supuesto concreto, se debate si la participacion indivisa de finca que
ahora se vende, y que fue adquirida como consecuencia de las adjudicaciones here-
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ditarias, constituye una propiedad vinculada ob rem a la vivienda, en cuyo caso no
cabria vender esas porciones indivisas sino juntamente con la vivienda o, por el con-
trario, se trata de un mero pacto obligacional sin efectos reales. En el Registro consta
lo siguiente: «Las sefaladas plazas de garaje tendran la consideracién de elemento
accesorio para el servicio de la vivienda y en consecuencia se obligan expresamente
a no transmitir la plaza de garaje adquirida sino conjuntamente con la vivienda co-
rrespondiente a cada uno de ellos». Ciertamente, la redaccion carece de la precisidon
necesaria, dado que ni hay relacién de una vivienda concreta con una participaciéon
indivisa de local de garajes, ni se expresa vinculacién de cada una de las plazas de
garaje a una vivienda concreta, ni se determina que el elemento -la plaza da apar-
camiento- sea una propiedad conectada ob rem a otra —la vivienda-, ni se identifica
cada participacién indivisa de finca como anexo a una vivienda determinada. Debe
concluirse, por tanto, la vinculacion ob rem no consta debidamente formalizada.

I.A.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de San Vicente de Raspeig.
SEGREGACION: LICENCIA.

Se analiza un caso de segregacion de una finca que tiene vinculada ob rem
un solar.

Los titulares registrales de la finca matriz proceden a segregarla con la pre-
ceptiva licencia municipal, pues esto no se discute, y a modificar la relacién juridica
ya existente entre dicha finca y el solar colindante, que se encuentra vinculado ob
rem a aquélla. Al dividirse en dos fincas resultantes, la nueva relaciéon juridica con el
solar colindante se resuelve mediante la respectiva vinculacion ob rem de cada finca
resultante con una cuota indivisa de dicho solar, aclarandose en diligencia notarial
de subsanacién que la vinculacion es con la cuota indivisa, esto es, sin referencia a
superficie concreta. De esta forma, resulta clara la voluntad de las partes de que el
solar colindante sea de titularidad comun, mediante la atribucidn de la titularidad de
respectivas cuotas indivisas a los propietarios de los dos locales resultantes, sin que
exista pacto alguno de asignacion de uso exclusivo de porcidon determinada del mis-
mo que podria justificar, en su caso, una licencia especifica.

Ahora bien, la licencia de segregacion aportada no sélo contempla la vin-
culacién ob rem del solar colindante, sino que parece suponer, sin la precisién ade-
cuada, la atribucidn ob rem de metros cuadrados concretos a cada finca resultante,
pero como se ha explicado, esta division material no se encuentra contenida en el
documento presentado, ni en el informe de validacion grafica aportado. Por tanto,
existen dudas objetivas en cuanto a si el Ayuntamiento ha autorizado la segregacion
considerando, con caracter condicionante, la vinculacion a cada elemento resultante
de metros cuadrados concretos del solar colindante, lo que no resultaria acorde con
la escritura calificada, pues exigiria atribuir derechos de uso exclusivo o la propia se-
gregacién del mismo, o bien, por el contrario, simplemente la referencia de la licen-
cia a metros supone un mera divisidon ideal o abstracta de la superficie total, lo que
adoleceria de cierta imprecision que podria ser aclarada con el informe técnico al que
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se remite la propia licencia, si del mismo resulta con claridad que la finca registral
vinculada ob rem se mantiene indivisa, tal y como refleja la escritura calificada. Por
lo que es en este sentido en el que debe confirmarse la calificacion.

I.A.7. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Sevilla n° 10.

DERECHO DE USO SOBRE LA VIVIENDAFAMILIAR EN PROCEDIMIENTOS
DE SEPARACION Y DIVORCIO: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION.

Se reitera la doctrina sobre la necesidad de fijar un plazo de duracion del
derecho de uso si los hijos son mayores de edad.

La primera de las objeciones expresadas en la calificacién impugnada debe
ser confirmada, pues en el titulo presentado a inscripcion, como reconoce la misma
recurrente, faltan los datos descriptivos de la vivienda cuyo uso es objeto de atribu-
cion y las circunstancias personales de dicha sefora, sin que la registradora exija que
se especifiquen las circunstancias de identificacién de su hijo. Por lo demas, no pue-
den ser tenidos en cuenta en la resolucion de este recurso los documentos que sobre
tales datos descriptivos de la finca y de identificacion personal se aportan junto con
el escrito de impugnacidn, lo que se entiende sin perjuicio de que dicha documenta-
cion pudiera ser presentada de nuevo y generar una nueva calificacion por parte de
la registradora.

También debe confirmarse la calificacion respecto de la exigencia de deter-
minacion del plazo de duracién del derecho de uso atribuido. Este contenido patri-
monial del derecho de uso, y la posibilidad de su acceso al Registro de la Propiedad,
tienen como consecuencia que, con independencia de que se trate, como ya se ha
expresado, de un derecho encuadrable dentro de la categoria de los derechos familia-
res, deban ser respetadas las reglas relativas a los derechos cuyo acceso al Registro
de la Propiedad se pretenda y a las exigencias derivadas de los principios hipoteca-
rios. Y tratandose de derechos de vida limitada, como es el derecho de uso, una de
las circunstancias que debe concretarse por los interesados es su duracion o término,
ya sea esta fija o variable. En consecuencia, puede apreciarse de la doctrina jurispru-
dencial, en el marco del Derecho comun, un diferente tratamiento del derecho de uso
sobre la vivienda familiar cuando existen hijos menores, que no permite explicitas li-
mitaciones temporales -si bien, resultaran de modo indirecto- que cuando no existen
hijos o éstos son mayores, pues en este ultimo caso, a falta de otro interés superior
que atender, se tutela el derecho del propietario, imponiendo la regla de necesaria
temporalidad del derecho.

En el presente caso, se atribuye el uso de la vivienda familiar a la esposa
por estimarse su interés como mas digno de proteccion, toda vez que con ella convi-
via en ese momento un hijo mayor de edad carente de independencia econémica. El
caracter esencialmente temporal de este derecho implica que el mismo no pueda ser
atribuido con caracter indefinido a dicha sefiora, habida cuenta ademas de la mayoria
de edad del hijo mencionado.
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I.A.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Cieza n° 1.
TITULO INSCRIBIBLE: RECTIFICACION.

Procede rectificar una escritura que se otorgd sin tener en cuenta que la
finca transmitida tenia una superficie distinta por la existencia de una segregacion
anterior.

Las circunstancias del presente caso determinan que estamos ante una in-
exactitud o error del titulo calificado respecto al contenido del Registro, puesto que
al otorgarse la escritura de compraventa, en el afio 1984, no se tuvo en cuenta una
segregacion inscrita previamente. Por tanto, no estamos ante una inexactitud regis-
tral, sino ante un titulo erréoneo, que debe ser rectificado, en el sentido de atender a
la segregacién que consta por nota al margen de la inscripcion 1.2 de la finca 4.536,
objeto del presente expediente.

El principio de tracto sucesivo consagrado en el articulo 20 de la Ley Hipote-
caria 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 o en
cuyo nombre sean otorgados los actos referidos. Aunque dicho precepto, al regular
el principio registral de tracto sucesivo, literalmente sélo se refiere al aspecto subje-
tivo del principio, es decir, a la necesaria coincidencia entre la persona que otorga o
en cuyo nombre se otorga el acto o contrato inscribible y el titular registral, lo cierto
es que del articulo 38 de la propia ley, con su presuncién de que los derechos reales
inscritos existen en la forma determinada por el asiento respectivo, se desprende la
exigencia del tracto sucesivo objetivo, es decir, la coincidencia entre el objeto de de-
recho tal como aparece configurado en el Registro y como se hace en el titulo que se
pretende inscribir. Por tanto, debid tenerse en cuenta dicha segregacién al describir
la finca y haberse concretado en el mismo la descripcion de la finca resto.

En el presente caso, no es que no se describa en el titulo calificado de 1984
la finca resto no descrita registralmente, ni se acompafie su georreferenciacién, sino
que lo que no se ha tenido en cuenta en la descripcidon de la finca la segregacion
practicada, lo que puede generar dudas en el registrador respecto a la identidad del
objeto del contrato, es decir, la finca registral 4.536.

En conclusidn, el supuesto del presente caso no tiene encaje en ninguno de
los tres primeros parrafos del articulo 153 del Reglamento Notarial. Pero, si cabria
obviamente, la rectificacién con consentimiento del comprador (conforme al cuarto
parrafo ultimo inciso del articulo 153), como Unico que puede resultar perjudicado
por el error, al desconocer que la finca que adquiere tiene 39 metros cuadrados me-
nos de los expresados en la escritura de compraventa para subsanar el error en el
consentimiento sobre la descripcion de la finca objeto del contrato de compraventa,
puesto que la recurrente sigue hablando de una finca con 5.031 metros cuadrados.
Ese consentimiento del comprador debera expresarse en escritura publica en la que
se subsanara el error por el notario sustituto del protocolo, para confirmar el consen-
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timiento otorgado en el titulo. Pero, ademas, no constando en el Registro el lindero
por el que se efectla la segregacion, debera solicitar la rectificacion y actualizacién
de la descripcion de la finca.

I.A.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de La Rinconada.
VIVIENDA FAMILIAR: ART. 1320 CC Y NOVACION DE HIPOTECA.

No es exigible el consentimiento del conyuge para una novacién de hipoteca
sobre vivienda familiar si el contenido de la novacién no agrava el riesgo de disposi-
cion de dicha vivienda.

La técnica de tutela prevista en el art. 1320 del Cddigo Civil se articula a
través de esa exigencia del consentimiento de ambos cényuges: tanto de aquel que
ostenta la titularidad sobre la vivienda o la titularidad del derecho sobre ella como del
otro cényuge. A través de esta técnica, el precepto prohibe el ejercicio de todo dere-
cho que suponga atentar, bajo cualquier forma, contra el goce pacifico del inmueble
en que los conyuges han fijado el alojamiento familiar. El consentimiento requerido
para el acto de disposicion es exclusivamente el del cdnyuge del titular de esa vivien-
da o del derecho sobre ella y no el de los hijos. La oposicidén de los hijos que convivan
con sus progenitores y con los demas hermanos en esa vivienda, incluso aunque sean
mayores de edad, es irrelevante por completo. Es indiferente cual de los dos cényu-
ges sea el propietario o el titular del derecho sobre la vivienda (asi lo considero la
Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de diciembre de 1994). Es indiferente la fecha
en que la hubiera adquirido la vivienda o el derecho sobre ella. Es indiferente cual sea
el régimen econdmico del matrimonio.

Con la finalidad de evitar que ingresen en el Registro actos impugnables vy,
a la vez, con la de contribuir a la realizacién de los fines pretendidos con la norma
sustantiva, el articulo 91 del Reglamento Hipotecario exige —para la inscripcién del
acto dispositivo que recaiga sobre un inmueble apto para vivienda y en el que no
concurra el consentimiento o la autorizacion prescritos en el articulo 1320 del Cédigo
Civil- bien la justificacién de que el inmueble no tiene el caracter de vivienda habitual
de la familia, bien que el disponente lo manifieste asi.

De los anteriores razonamientos se desprende que la constitucidén de hipote-
ca, en tanto que acto de disposicién que comporta la sustraccién -siquiera meramen-
te potencial- de la vivienda al uso de la familia habra de contar con el consentimiento
a que se refiere el citado articulo 1320 del Cédigo Civil. Y lo mismo puede predicarse
de la novacidn del préstamo con garantia hipotecaria que impligue aumento de la
responsabilidad garantizada por este gravamen. Por el contrario, no puede exten-
derse esta conclusion a la novacion del préstamo que —como ocurre en el caso del
presente recurso- alcance Unicamente al tipo de interés ordinario, los intereses de
demora asi como las causas de vencimiento anticipado del préstamo, sin que —como
expresamente se hace constar en la misma escritura calificada- exista ampliacion de
la responsabilidad hipotecaria. Y es que, en este supuesto, no puede entenderse que
la modificacion del contrato de préstamo aumente las posibilidades de que el bien
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en cuestién desaparezca del patrimonio del prestatario, por la ejecuciéon en caso de
impago de la deuda garantizada con el derecho real.

I.A.10. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Vigo n° 2,

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

Se reitera la doctrina sobre la denegacion de la inscripcién de una base gra-
fica cuando existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

El alcance del objeto del expediente del articulo 199 es inscribir la georrefe-
renciacidon, con la consiguiente rectificaciéon de la superficie y linderos de la descrip-
cion literaria para adaptarla a lo que resulta de la inscripcidn de la georreferenciacion.
Por ello, el alcance del mismo no puede limitarse a una mera rectificacion de linderos,
sin extenderse a la rectificacion de la superficie, como parecen pretender los otorgan-
tes del titulo calificado y ahora recurrentes en el escrito de interposicion del recurso,
pues la misma es consecuencia de la inscripcidén de la georreferenciacion.

La segunda de las manifestaciones del principio de legalidad es la necesaria
calificacion registral, consistente en el examen por el registrador del titulo material y
formal presentado, para comprobar que relne los requisitos legales para su validez
y eficacia y resolver si procede su inscripcion, suspension o denegacion. Al Registro
sOlo pueden acceder titulos en apariencia validos y perfectos, debiendo ser recha-
zados los titulos claudicantes, es decir los titulos que revelan una causa de nulidad
o resolucidn susceptible de impugnacién (cfr. articulos 18, 33, 34 y 38 de la Ley Hi-
potecaria y 1259 del Cédigo Civil). Sélo asi puede garantizarse la seguridad juridica
preventiva que en nuestro sistema juridico tiene su apoyo basilar en el instrumento
publico y en el Registro de la Propiedad. Por ello, los recurrentes en su escrito de
interposicion del recurso realiza una interpretacién erronea del articulo 98 del Regla-
mento Hipotecario y obvia lo dispuesto en el articulo 9 y 199 de la Ley Hipotecaria,
puesto que el registrador invoca dudas en la identidad de la finca, lo que entra dentro
del ambito de su calificacién.

Como declararon las Resoluciones de esta Direccién General de 14 de julio
de 2022 o 28 de julio de 2023, entre otras, el Catastro y el Registro de la Propiedad
son instituciones conceptualmente distintas y auténomas, cada una con su propia
naturaleza, fruto de la especializacion de ambas instituciones en diferentes aspectos
del territorio, al que contemplan desde punto de vistas distinto. El Catastro como ins-
titucion administrativa que es, atiende a la realidad fisica de las fincas y a la utilidad
econdmica que puede obtenerse de la misma, como reveladora de una capacidad
econdmica. El Registro de la Propiedad, en cuanto institucién juridica, si bien atiende
a la misma realidad fisica, lo hace poniendo el acento en la persona de un propieta-
rio, o en un titular de un derecho real, contemplando el &mbito de facultades que el
ordenamiento juridico concede al titular respecto de la cosa objeto del derecho real.
Esta distinta naturaleza determina que el alcance de los expedientes del articulo 18
del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario y del articulo 199 de la Ley
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Hipotecaria sean distintos. En el expediente catastral de subsanacion de discrepan-
cias, el Catastro puede actuar de oficio, conforme al articulo 18.1, o a instancia de
los interesados, conforme al articulo 18.2, actuando el notario como colaborador de
la institucion catastral.

Por ello, declaro la Resolucion de 28 de julio de 2023, que tramitado en el
Catastro, con resultado positivo, un procedimiento de subsanacion de discrepancias
de articulo 18 del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, el resultado del
mismo no puede trasladarse sin mas al Registro de la Propiedad, sino que, dada la
diferente naturaleza de ambas instituciones, Catastro y Registro de la Propiedad, el
reflejo en éste de las alteraciones operadas en la descripcidén de la finca sélo podra
lograrse por alguno de los medios previstos en la legislacién hipotecaria.

Si la representacion grafica georreferenciada 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 inscripcion,
puesto que no puede ser inscrita la misma georreferenciacion que ahora ha sido ob-
jeto de presentacién, sino otra distinta, con acuerdo de los colindantes, o aprobada
por la autoridad judicial, en su caso.

Como ha declarado la Resolucion de esta Direccidon General de 26 de julio
de 2023, la calificacion del registrador denegando la inscripcién de una base grafica
ha de estar debidamente fundamentada desde el punto de visto juridico. No puede
el registrador limitarse a una referencia genérica a los preceptos que a su juicio han
sido infringidos, sino que debe indicar que preceptos concretos son aplicables al caso
debatido, y por qué los considera infringidos. En el presente caso, la registradora fun-
da su calificacién en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, del que se desprende que para
que el registrador pueda inscribir la georreferenciacién, lo que se extiende también
a dar tramitacion al expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no debe tener
dudas en la identidad de la finca.

La calificacion negativa del registrador a iniciar el procedimiento por even-
tual invasiéon del dominio publico debe aclarar si la invasiéon deriva del contraste, en la
aplicacion grafica 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 georreferenciacién aportada con la
capa de la ortofotografia. De hallarnos ante este segundo supuesto, lo que debe ha-
cer el registrador es iniciar el procedimiento del articulo 199, con la pertinente noti-
ficacion a la Administracion titular del terreno supuestamente invadido, para que con
sus alegaciones puedan desvanecerse o confirmarse las dudas del registrador. Ello es
lo que parece ocurrir en el presente caso, por lo que lo procedente seria dar tramite
al expediente del articulo 199. Sin embargo, otra circunstancia refuerza la nota de
calificacidon negativa en lo referente al no inicio del expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, por dudas en la identidad. Dicha circunstancia es la falta de cohe-
rencia interna del titulo calificado en cuanto a la descripcion literaria de la finca con
respecto a la georreferenciacién incorporada.

I.A.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
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ZO DE 2024).
Registro de Guadarrama-Alpedrete.
HIPOTECA: MODIFICACION DEL VALOR DE TASACION.

Cuando la hipoteca se encuentre en «fase de ejecucion», tal procedimiento
de rectificacidon ya no es posible en presencia de titulares de cargas posteriores.

El objeto del recurso contra calificaciones de Registradores de la Propiedad
y Mercantil es exclusivamente la determinacién de si la calificacion negativa realizada
por el registrador titular del Registro es ajustada a Derecho, tanto formal como sus-
tantivamente, o, al contrario, debe inscribirse el negocio celebrado; circunscribién-
dose también la resolucion, exclusivamente, en cuanto a los puntos de la calificacion
que hayan sido objeto del recurso, y no pudiendo entrar a valorar otros posibles de-
fectos que eventualmente contuviera la escritura o documento calificado.

Lo que este articulo 40 viene a expresar, con caracter general, es que el
asiento registral inexacto o erréneo vale como «exacto» en beneficio del tercero hi-
potecario en quien concurran las circunstancias que segun el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria son imprescindibles para ser protegido por el principio de fe publica re-
gistral. De ahi la importancia de rectificar cuanto antes el contenido de la inscripcidon
gue se considere inexacta, por parte del titular afectado, antes de que pueda surgir
la figura de un tercero protegido. En consecuencia, el tipo de subasta pactado que
consta erréneamente recogido en el Registro de la Propiedad, como también ocurre,
por ejemplo, la cuantia diferente de un concepto de la responsabilidad hipotecaria
inscrita surtirad todos los efectos que la Ley tenga anudados a su inscripcion registral
mientras esta no se rectifique legalmente.

El método empleado en este caso para la rectificacion, la aportacion del
titulo que propicid la inscripcidn, es el correcto en este supuesto (articulo 213 de la
Ley Hipotecaria), pero no asi el momento elegido para la misma por parte del acree-
dor ejecutante, que fue cesionario del crédito hipotecario. La regla general, cuando
la rectificacion se solicita después de que se produzca la existencia de titulares re-
gistrales posteriores de dominio y cargas, es la necesidad del consentimiento de los
mismos o de la correspondiente resolucién judicial en que estos fueran parte.

Es cierto que la citada Resolucién de 26 de octubre de 2016 afirmé que “el
consentimiento para la modificacion del tipo de subasta por parte de los titulares re-
gistrales de cargas posteriores es innecesario” pero también que tal innecesariedad
sOlo se referia “durante la fase de seguridad de la hipoteca”. Debemos proclamar
ahora que si se pretende inscribir el pacto de reduccién del precio para subasta de
una finca hipotecada, cuando ya no estamos en fase de seguridad de la hipoteca, sino
en fase de ejecuciéon -y mas aun cuando como en el presente caso esta ya ha sido
ejecutada y adjudicada la finca por el procedimiento especial de ejecucion directa
contra los bienes hipotecados—, ya no resulta permitido acceder a la inscripcion de
un pacto que por su naturaleza se refiere a una subasta futura, cuando en realidad
la subasta ya ha tenido lugar, y que en definitiva sélo pretende subsanar a posteriori
las deficiencias en las que incurrid el procedimiento de ejecucidn al no respetar el
articulo 130 de la Ley Hipotecaria, y con ello, vulnerarse los derechos que del mismo

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

13


https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/08/pdfs/BOE-A-2024-4578.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

articulo se infieren a favor de los titulares de cargas posteriores.

Cabe concluir que en los casos de inexactitud registral por error en la cons-
tatacién del tipo de subasta, es posible la rectificaciéon tabular con la sola presen-
tacidon de la escritura de constitucién de hipoteca o, en su caso, de la escritura de
novacion del préstamo hipotecario, aunque existan cargas posteriores, siempre que
la hipoteca se encuentre en «fase de seguridad», sin necesidad que presten su con-
sentimiento para la modificacion del tipo de subasta los titulares registrales de esas
cargas posteriores. Por el contrario, cuando la hipoteca se encuentre en «fase de
ejecucién», tal procedimiento de rectificacién ya no es posible en presencia de titula-
res de cargas posteriores, tanto por aplicacion las normas procesales que regulan la
ejecucion (articulos 682 y 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), como porque en tal
caso la rectificacion de los errores de la inscripcidn de hipoteca no les puede perjudi-
car (articulo 40 de la Ley Hipotecaria).

I.A.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Orgiva-Ujijar.

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

Se reitera la doctrina sobre la denegacidn de la inscripcidon de una base gra-
fica cuando existan dudas fundadas 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 representacién grafica de la fin-
ca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio 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 segln 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 del cotitular colindante
para formular la oportuna oposicion, al resultar sobradamente acreditada su colin-
dancia en el presente expediente, 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
representacién grafica aportada se puede alterar la realidad fisica exterior que se
acota con la global descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros.

Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcidn de la representacion
grafica, lo procedente es la denegacion de dicha inscripcidon 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 de la Ley Hipotecaria), sin perjuicio de poder acudir
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al juicio declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria).

I.A.13. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Tias.
HERENCIA: TITULO SUCESORIO .

Un certificado sucesorio en el que solo consta lo relativo a uno de los llama-
dos a la herencia es incompleto a los efectos de practicar la inscripcién.

Para resolver la concreta cuestién planteada, debe tenerse en cuenta que
el certificado sucesorio europeo, tal como es previsto en el titulo VI del Reglamento
(UE) n.© 650/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de julio de 2012, tiene
la consideracién de titulo sucesorio a los efectos del Registro. En general, dicho certi-
ficado servira de titulo formal acreditativo de la cualidad de heredero (cfr. el apartado
2 del articulo 69 del Reglamento), si bien, a efectos de la inscripcion en el Registro
de la Propiedad habra de ser complementado en su caso por los requisitos impuestos
por la ley nacional para la practica de aquélla.

Desde el punto de vista formal, la doctrina de este Centro Directivo admite
(véanse Resoluciones citadas en los «Vistos») como suficiente a los efectos del Re-
gistro, que al ser el testamento el titulo fundamental en la sucesién testamentaria y
conforme al articulo 3 de la Ley Hipotecaria, aquél ha de aportarse al Registro, bien
sea en copia autorizada o en testimonio por exhibicion, e incluso relacionado en la
escritura de particidon, pero en este Ultimo caso no basta con que el notario relacione
sucintamente las cldusulas del testamento, sino que ha de expresar la exactitud de
concepto entre lo relacionado y el texto original, con expresa constancia de que no
existen clausulas que amplien o modifiquen lo inserto. También ha venido sostenien-
do esta Direccién General que puede inscribirse la escritura de adjudicacidon de he-
rencia basada en un acta de declaracion de herederos si en aquélla se realiza un tes-
timonio en relacion de los particulares del documento (la declaracién judicial o acta
de declaracion de herederos abintestato) necesarios para la calificacidén e inscripcion
en el Registro de la Propiedad.

Por lo que interesa en el presente caso, la autoridad de origen, en coheren-
cia con la ley europea -articulo 67 del Reglamento (UE) n © 650/2012-, respondera
de que los extremos que vayan a ser certificados «hayan sido acreditados con arreglo
a la ley aplicable a la sucesiéon o en virtud de cualquier otra ley aplicable a extremos
concretos de la herencia». Concretamente: «i) la ley aplicable a la sucesién y los ex-
tremos sobre cuya base se ha determinado dicha ley; j) la informacién relativa a si
la sucesidon es testada o intestada, incluyendo la informacion sobre los extremos de
los que se derivan los derechos o facultades de los herederos, legatarios, ejecutores
testamentarios o administradores de la herencia». Asi, dado que se trata en este
supuesto de una sucesién intestada, para la apreciacion de quienes son llamados,
es precisa, bien la aportacién de la copia autorizada del acta de declaracién de here-
deros, o bien el testimonio por exhibicién o relacion, con afirmacidon en este ultimo
caso de que en lo omitido no existe nada que modifique lo inserto o férmula similar,
0, en otro caso, que en el certificado sucesorio consten, como titulo sucesorio, los

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC || 15


https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/08/pdfs/BOE-A-2024-4581.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

datos completos que determinen quienes son los llamados y en consecuencia quienes
tienes que prestar su consentimiento para la particién y adjudicacion hereditaria. En
el supuesto concreto, sélo uno de los llamados a la herencia figura designado en el
certificado sucesorio europeo, con lo que éste resulta incompleto o parcial.

I.A.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Gérgal.

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

Existiendo dudas sobre la posible invasién de finca inmatriculada, procede
aplicar el procedimiento del 199 LH aunque se trate de una inmatriculaciéon del 205.

Entre la finca que se pretende inmatricular y la ya inmatriculada existen
tanto indicios de coincidencia (mismo numero de calle y referencia catastral) como
indicios de no coincidencia [existencia de numero 6(...) y 6(...), y posible asignacién
errénea de referencia catastral en base a un simple recibo de Impuesto sobre Bienes
Inmuebles]. Por tanto, la nota de calificacion negativa no debid ser denegatoria (pues
no hay certeza de coincidencia), sino suspensiva de la inmatriculacién pretendida
(al existir solo dudas fundadas de coincidencia). Y en aplicacién de la doctrina de
este centro directivo que consta en la Resolucién de 20 de octubre de 2022, por las
razones y fundamentos juridicos que en ella se detallan, «(...) no sélo es perfecta-
mente posible, sino altamente recomendable, que cuando el registrador tenga, no la
certeza, pero si dudas fundadas acerca de que la georreferenciacion de la finca que
se pretende inmatricular por la via del articulo 205 pueda invadir, aunque sea par-
cialmente fincas ya inmatriculadas, puede y debe intentar disipar o confirmar tales
dudas aplicando las previsiones del articulo 199>,

I.A.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Monévar.

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

Se reitera la doctrina sobre la denegacién de la inscripcidon de una base gra-
fica cuando existan dudas fundadas 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 fin-
ca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
a la posible invasidon 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 seguin 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
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remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.

En primer lugar, debe confirmarse la legitimacion del cotitular colindante
para formular la oportuna oposicion, al resultar sobradamente acreditada su colin-
dancia en el presente expediente, extremo éste no controvertido en el mismo escrito
de recurso. 6. En segundo lugar, de los datos y documentos que obran en el expe-
diente, se evidencia que no es pacifica la delimitacion grafica que se pretende inscri-
bir, resultando posible 0, cuando menos no incontrovertido, que con la inscripcidén de
la representacién 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 inscripcidon 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 de la Ley Hipotecaria), sin perjuicio de poder acudir
al juicio declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria).

I.A.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Eivissa n° 4.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: LEGITIMACION PARA INCIARLO.

Puede iniciar el procedimiento uno de los conduefios de la finca, pero habra
gue notificar a los demas.

En la Resolucion de 28 de febrero de 2023 considera esta Direccion General
que admite la legitimacidén del titular de una cuota indivisa sin necesidad de consen-
timiento del otro, resefiando que en tal caso ha de entrar en juego la prevision del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria de notificar a los titulares de las demas cuotas. Es
decir, interpretando el articulo 199 debemos considerar al titular registral de una cuo-
ta en condominio como legitimado para solicitar por si solo el inicio del expediente,
considerandolo como titular registral del dominio, como exige el primer parrafo del
articulo 199.1. Y con relacidn al condémino no solicitante, sera notificado, aplicando
el segundo parrafo del citado articulo. La rectificacion de la descripcidén de la finca,
para adaptarla a la realidad fisica, no perjudica, sino que beneficia al otro comunero,
pues su cotitularidad registral goza de una proteccién registral mas intensa, al poder
extenderse a la ubicacién y delimitacion geografica del objeto de su derecho, por
aplicacion del articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria.

I.A.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Alicante n° 4.
FINCA REGISTRAL: FINCA INSUFICIENTEMENTE DESCRITA.

Constando en el Registro una finca resto sin una descripcién completa, es
necesario completar ahora cuando se transmite esa descripcidén con la inscripcién de
su oportuna georreferenciacion.
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La redaccion vigente del articulo 9 de la Ley Hipotecaria permite la incor-
poracion de la georreferenciacidn como circunstancia necesaria o potestativa de la
inscripcion. Sera necesaria en las operaciones a las que se refiere el articulo 9.b),
parrafo primero, entre las que enumera la segregacion. La forma de practicar la ins-
cripcidon no esta dentro del ambito de aplicacién del principio de rogacién, puesto que
el mismo se limita la solicitud de inscripciéon, mediante la presentacién del titulo en
el Registro. Pero, si el registrador califica positivamente el titulo, debera redactar el
asiento con las circunstancias del articulo 9 de la Ley Hipotecaria. Y dentro de esas
circunstancias, la Unica cuya calificacidon negativa permite la practica del asiento es la
relativa a la georreferenciacion.

Respecto a las operaciones de modificacidon de entidades hipotecarias, estas
son actos juridicos de riguroso dominio, consistentes en alteraciones formales o li-
brarias de fincas inscritas, que pueden no tener una repercusion en la realidad fisica.
Antes de la reforma operada por la Ley 13/2015, los articulos 47, primer parrafo, y
50 del Reglamento Hipotecario, exigian la descripcidon de la finca resto solo cuando
fuera posible. Si no lo era, debia expresarse por lo menos, las modificaciones en la
extensién y lindero o linderos por donde se haya efectuado la segregacién. Sin em-
bargo, la aplicacion de las citadas normas hoy debe considerarse residual.

En el presente caso estamos ante la compraventa de una finca resto, que
no se describid en su dia, cuando se inscribid la segregacidon en 2008. Por tanto, la
cuestion que centra el objeto del debate que se plantea en este recurso es si dicha
doctrina es aplicable a una finca resto, sin descripcién, cuya segregacion se inscribid
antes de entrar en vigor la Ley 13/2015. La respuesta debe ser afirmativa, utilizando
el mismo argumento por el cual debe aportarse la georreferenciacién de una finca
segregada antes de la entrada en vigor de la Ley 13/2015, pero presentada en el Re-
gistro después de dicha entrada en vigor. En este sentido se pronuncio la Resolucién
de esta Direccion General de 13 de marzo de 2018, cuando declaré que no se exige
gue se incorpore la georreferenciacion de la finca resto, hasta que se pretenda prac-
ticar en el futuro alguna inscripcién sobre el mismo.

Por ello, la descripcidn de la finca resto que existe en el Registro, una vez
que la misma ha entrado en el trafico juridico no puede mantenerse, puesto que no
cumple con los requisitos que para su descripcion establece el articulo 9 de la Ley
Hipotecaria, al no expresar su concreta superficie. En la citada escritura, mas que
faltar la georreferenciacién de la finca resto, como manifiesta el registrador en su
nota de calificacidn, lo que falta manifestar es si la georreferenciacion incorporada a
la escritura se corresponde con la realidad fisica actual de la finca tras la segregacion.
Y en caso de no corresponderse con dicha realidad, por no haber tenido en cuenta la
georreferenciacidén catastral la segregacion de los 213 metros cuadrados, es cuando
se hubiere debido incorporar la georreferenciacidn alternativa a la catastral, a lo que
se refiere el registrador en su nota de calificacion.

Por todo lo razonado hasta ahora, esta Direccion General ha acordado des-
estimar el recurso y confirmar la nota de calificacidén recurrida, debiendo efectuarse
una descripcién actualizada de la finca resto, congruente con la georreferenciacion
incorporada a la escritura, si los otorgantes declaran que coincide con su realidad
fisica, para que el registrador pueda realizar los juicios de correspondencia y coordi-
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nacion grafica y, si ambos son positivos, puede calificar positivamente la descripcidn
e incorporar la georreferenciacion de la finca resto, como finca resultante de una
reordenaciéon de los terrenos. O en el sentido de que debe acompafarse la georre-
ferenciacion alternativa, si los otorgantes declaran que no coincide con la realidad
fisica, pues la georreferenciacidon aportada no tuvo en cuenta la segregacién inscrita.

I.A.18. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Alcala de Guadaira n©° 2.
SENTENCIAS DICTADAS EN REBELDIA: FIRMEZA.

Se reitera la doctrina consolidada sobre la necesidad de que el juzgado cer-
tifique del transcurso de los plazos para el ejercicio de la accidn de rescisién en casos
de rebeldia.

Aun cuando conste acreditado en tiempo y forma la firmeza de la resolu-
cion, es aplicable la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones
citadas en los «Vistos») segun la cual, cuando una sentencia se hubiera dictado en
rebeldia es preciso que, ademas de ser firme, haya transcurrido el plazo del recurso
de audiencia al rebelde. No cabe pues la inscripcion, ni siquiera haciendo constar la
posibilidad de rescisién. El transcurso de tales plazos debe resultar del propio docu-
mento presentado a la calificacion o bien de otro documento que lo complemente, in-
dicando la imposibilidad de ejercicio del procedente recurso por transcurso del plazo
aplicable al supuesto concreto.

En la sentencia presentada a inscripcién nada consta sobre el transcurso de
los plazos para el ejercicio de la accidén de rescision, a que se refieren los articulos
501 y 502 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ni sobre la forma ni efectividad de las
notificaciones a partir de las cuales se cuentan dichos plazos, constando exclusiva-
mente en su antecedente de hecho segundo que, admitida a tramite la demanda,
se emplazd a los demandados por medio de edictos, para que en el plazo de veinte
dias contestaran a la misma por escrito apercibiéndole de que, de no hacerlo asi, se
declararia su situacién procesal de rebeldia, tras lo cual se declard la rebeldia de la
parte demandada por diligencia de ordenacion.

En definitiva, como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo (vid.
«Vistos»), sélo el juzgado ante el que se siga el procedimiento podra aseverar tanto
el cumplimiento de los plazos que resulten de aplicacion, incluyendo en su caso la
prolongacién de los mismos, como el hecho de haberse interpuesto o no la accién
rescisoria.

I.A.19. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

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

No cabe practicar ningun asiento si la intervencion del titular registral y sin
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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 pretensidén 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.

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

20



1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

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.

I.A.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Orgaz.
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
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
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.

I.A.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Illescas n° 2.
VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningun asiento si la intervencion del titular registral y sin
qgue 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, rechazédndose
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 intervencion 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 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 Administracién y de la nota pretendida adolece una falta
de determinacion total acerca de ninguna circunstancia afectante a la finca, ya que se
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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.

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 extension y duracion, 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
inscripcidn 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 presumird, 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 representaciéon grafica catastral que ha quedado incorporada al folio
real». Por tanto, se presume que la finca tiene la ubicacidon y delimitacion geografica
gue 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.

I.A.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Illescas n° 2.
VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

No cabe practicar ningun asiento si la intervencion del titular registral y sin
gue 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
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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 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
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 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
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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 presuncidn «juris tantum» que
admitird, en todo caso, prueba en contrario en el correspondiente procedimiento de
deslinde administrativo realizado por los tramites correspondientes.

I.A.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Valencia n° 1.
HIPOTECA: APLICACION DE LA LEY 5/2019.

No puede exigirse la aplicacion de la LCCI cuando el prestatario es una so-
ciedad de capital.

De la regulacion espanola resulta claramente que, a diferencia de las Direc-
tivas comunitarias en materia de consumo, que Unicamente reconocen la condicion
de consumidores a las personas fisicas, el ordenamiento juridico espaiol permite que
una persona juridica pueda ser consumidora, pero siempre que no tenga animo de
lucro (vid. el transcrito articulo 3 de la Ley General para la Defensa de los Consumi-
dores y Usuarios).

Ciertamente, en un caso de préstamo hipotecario concedido por una enti-
dad de crédito a dos personas fisicas, con destino a la adquisicion de un local comer-
cial que es objeto del gravamen hipotecario, esta Direccién General, en Resolucién
de 27 de julio de 2020, entendié necesaria la manifestacién de las partes sobre la
concurrencia o no del caracter de consumidor del prestatario. No obstante, no puede
llegarse a la misma conclusién en un caso como el del presente recurso en que el
prestatario es una sociedad de capital y, en cuanto que tal sociedad mercantil empre-
saria, hay que presumirle el animo de lucro. El fiador es también administrador de la
sociedad prestataria, lo que comporta un vinculo funcional que excluye en tal garan-
te la condicion de «consumidor» en el sentido del articulo 2, letra b) de la Directiva
93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, y asi lo ha puesto de manifiesto el Tri-
bunal Supremo en la citada Sentencia 314/2018, 28 de mayo de 2018 (vid., también,
la Resolucién de esta Direccion General de 13 de junio de 2019).

I.A.24. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 05 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Nules n° 3.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: ERRORES EN LA INSCRIPCION DE LOS
ESTATUTOS DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.
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Se analiza el procedimiento adecuado para la rectificaciéon de un error exis-
tente en la inscripcion de los estatutos.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del Regla-
mento Hipotecarios y de las Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectifi-
cacién del Registro parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales
estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto
no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Por
ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr.,, por todas, las Resoluciones de 2
de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de
2011y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificacidon de los asientos exi-
ge, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento
atribuya algun derecho -légicamente siempre que se trate de materia no sustraida al
ambito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucion judicial recaida en
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de
rectificar conceda algun derecho.

El error al que se refiere el recurrente en el presente caso no seria material,
sino de concepto, pues al transcribir en el Registro el contenido de los estatutos de
la divisidn horizontal convenidos en la escritura se ha alterado, y de manera conside-
rable, su verdadero sentido. No solo se exonera de determinados gastos a un depar-
tamento privativo (el numero uno) distinto de aquellos que resultan exonerados en
las normas especiales de la escritura (los nUmeros treinta y ocho y treinta y nueve),
sino que ademas se anade una frase inexistente en la escritura y que determina que
esos gastos concretos los deberan sufragar Unicamente las viviendas del edificio, y a
partes iguales, no en proporcién a la cuota de participacién en la comunidad. Existe
ademas otra alteracion al describir esos gastos, pues desaparece la mencion a los
ascensores, y otra en el fundamento de la exoneracidon, que pasa de «no disfrutar de
los mismos» a «no disfrutar del suelo pisable del mismo».

Ciertamente, la legislacién hipotecaria diferencia dos procedimientos para
la rectificacion de los errores de concepto: el que exige el acuerdo unanime de los
interesados y del registrador o, en su defecto, resolucién judicial, y el que permite la
rectificacion de oficio por parte del registrador cuando el error resulte claramente de
los asientos practicados o, tratdndose de asientos de presentacién y notas, cuando la
inscripcion principal respectiva baste para darlo a conocer.

Sentado lo anterior, se puede concluir que no se puede acudir en este caso
a este segundo procedimiento que se infiere de los articulos 217 de la Ley Hipotecaria
y 327 del Reglamento Hipotecario, al que se refieren tanto el Tribunal Supremo como
este Centro Directivo y que permite la rectificacién de oficio por parte del registrador
cuando el error resulte claramente de los asientos practicados. Y ello porque las cir-
cunstancias concurrentes hacen que este medio de rectificacién del Registro, mucho
mas simplificado, no pueda ser de aplicacion.

Por lo que se refiere al supuesto de este expediente, como ya sefialé la Re-
solucidén de este Centro Directivo de 29 de mayo de 2019, a la hora de establecer o
modificar la respectiva contribucién de los propietarios en los gastos generales o en
gastos determinados -sea, v. gr.,, por las mejoras 0 menoscabos de pisos o locales
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a que alude el articulo 3, parrafo segundo, «in fine», de la Ley sobre propiedad ho-
rizontal, sea por nuevas unidades edificadas, o bien respecto de nuevos gastos por
creacion de determinados servicios no previstos en el titulo constitutivo, etc.-, es
indudable la competencia de la junta.

I.A.25. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Almoradi.

HERENCIA: TITULO SUCESORIO EN UNA HERENCIA SUEJTA A LA LEY
RUSA. NUMERO DE IDENTIFICACION FISCAL: SU EXIGENCIA RESPECTO
DEL HEREDERO RENUNCIANTE.

Se analiza el titulo sucesorio en una herencia sujeta al derecho ruso. Tam-
bién se especifica que hay que consignar el NIF del heredero renunciante.

De la normativa rusa, de forma semejante a la espafiola, que para la expe-
dicion del certificado sucesorio de herencia es necesario aportar el certificado de de-
funcidn del causante segun inscripcién del Registro Civil, y el certificado del Registro
de Asuntos Hereditarios ruso, —registro electréonico a cargo de la Cadmara del Notaria-
do a través del Sistema Unificado de Informacion Notarial (articulos 31.1 y siguientes
de la Ley Federal del Notariado en vigor desde 1 de julio de 2014)-. En definitiva,
este certificado hace prueba de la condicién de heredero y de su respectiva cuota,
por lo que sirve en Espana para la adjudicacion de bienes de herencias, aunque aquél
se remita exclusivamente a los manifestados en Rusia, y ahora se utiliza como titulo
sucesorio para adicionar otros situados en Espafia. Por otra parte, conforme al Re-
glamento Europeo de Sucesiones, segun el articulo 23, la ley que rige la sucesion de
un causante es Unica y se aplica a la totalidad de la misma. En consecuencia, debe
estimarse en este punto el recurso.

En el supuesto concreto de este expediente, se ha presentado en el Registro
de la Propiedad un titulo que, efectivamente, contiene actos por los que se trans-
miten derechos reales sobre inmuebles, via hereditaria, como consecuencia de la
renuncia de uno de los herederos instituidos por el causante, acto con trascendencia
tributaria, debiendo por tanto reflejarse el nUmero de identificacién fiscal de todos
los que participan en el mismo. Ha de tenerse en cuenta que los elementos determi-
nantes de la subsuncién en el supuesto de hecho de la norma que desencadena la
exigencia impuesta en la misma son dos: o bien tratarse de un acto o contrato por el
gue «se adquieran, declaren, constituyan, transmitan, graven, modifiquen o extingan
el dominio y los demas derechos reales sobre bienes inmuebles», o bien tratarse de
un acto o contrato distinto, pero con transcendencia tributaria. Y en cualquiera de
tales casos la obligacidn de acreditacidén y constancia de los respectivos nimeros de
identificacion fiscal se extiende a «los comparecientes» y a las personas o entidades
en cuya representacion actuen.

En definitiva, en el presente supuesto es indudable que la renuncia a la
herencia es uno de los actos incluidos en el supuesto de hecho del articulo 254.2 de
la Ley Hipotecaria, no sélo porque tiene indudable trascendencia para la determina-
cion del adquirente de los bienes como heredero, sino también por su trascendencia
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tributaria, dado que no se trata de uno de los actos exceptuados de presentacion en
la oficina liquidadora conforme al articulo 33 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre,
del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. En consecuencia, no cabe mas que
confirmar la calificacion en este punto.

I.A.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Tias.

SOCIEDAD DE GANANCIALES: TRASLACION AL PATRIMONIO PRIVATI-
VO DE ALGUN BIEN.

Se entiende que es posible trasvasar del patrimonio ganancial al privativo
de alguno de los cényuges un bien sin necesidad de disolver la sociedad de ganan-
ciales.

Los cényuges pueden no solo llevar a cabo el trasvase de un bien ganancial
concreto al patrimonio de uno de los esposos empleando un negocio tipico (Resolucio-
nes de 2 de febrero de 1983 y 25 de noviembre de 2004) sino también atribuir -con
efectos «erga omnes», distintos, por tanto, de la confesion del articulo 1324 del Cédi-
go Civil- caracter privativo a un bien ganancial, pacten o no compensaciéon a cargo de
los bienes privativos y siempre que el desplazamiento pactado aparezca causalizado
(cfr. Resoluciones 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 y 8 y 9 de septiembre
de 2021, 4 de julio y 30 de noviembre de 2022, 24 de mayo, 20 de junio, 7 de julio
y 9 de octubre de 2023 y 15 de enero de 2024). Tampoco se duda de la facultad de
los cényuges para modificar en cualquier momento su régimen econémico otorgando
capitulos. Ahora bien, siendo cierto que no existe ningun precepto que exija la previa
disolucion de modo expreso, de la interpretacion sistematica de los articulos 1344,
1392, 1393 y 1396 del Cddigo Civil resulta inequivoco que es indispensable disolver
para poder liquidar, total o parcialmente, la sociedad de gananciales.

Descartada asi la primera hipdtesis, debe plantearse, entonces, si cabe en-
tender tacitamente producida la disolucion de sociedad conyugal, por el hecho de ha-
berse otorgado una «liquidacién parcial», continuando los céonyuges bajo el régimen
econdmico de gananciales. La respuesta debe ser negativa, pues el negocio juridico
propio de las capitulaciones matrimoniales se encuentra sujeto a un régimen de pu-
blicidad, garantia de terceros, que cohonesta mal con el juego de las presunciones
(vid. articulos 1333 del Cédigo Civil, 60 de la Ley del Registro Civil y 266 del Regla-
mento del Registro Civil, que imponen la indicacidon de los capitulos en el Registro
Civil previa a la inscripcion en el Registro de la Propiedad, y Resolucidn de este Centro
Directivo de 28 de abril de 2005); ademas, si, generosamente, se hubiese admiti-
do la tacita disolucidn de la sociedad de gananciales, de preceptos como el articulo
1374 o el 1435.3.9 del Coédigo Civil, se inferiria que el matrimonio se encontraria en
situacién de separacion de bienes, incompatible con la manifestacion expresa que los
conyuges vierten en la escritura calificada («sin prestar un nuevo régimen econémico
matrimonial»).
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I.A.27. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 07 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Barcelona n° 1.

HERENCIA: IDENTIFICACION DEL CAUSANTE Y SU COINCIDENCIA CON
EL TITULAR REGISTRAL.

No es posible inscribir una herencia en la que los datos de identidad del tes-
tador no coinciden de forma sustancial con los de la titularidad registral de la finca.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo (cfr., por todas, las Reso-
luciones de 2 de octubre de 2003, 26 de marzo de 2004, 5 de junio de 2007, 18 de
octubre de 2010, 17 de agosto de 2011, 21 de marzo de 2016, 15 de febreroy 12 de
septiembre de 2017, 10 de febrero y 18 de mayo de 2021 y 21 de junio de 2023), en
nuestra legislacion la identificaciéon de los comparecientes en los instrumentos publi-
cos se encomienda al notario, que habra de realizarla por los medios establecidos en
las leyes y reglamentos (articulo 23 de la Ley del Notariado). El registrador, por su
parte, debe comprobar que la identidad del otorgante asi determinada coincida con
la del titular registral por lo que resulte de los asientos del Registro, dados los efectos
de la inscripcion, especialmente respecto de la legitimacién y fe publica registral (cfr.
articulos 9.4.2 y 18 de la Ley Hipotecaria, y 51.9.2 del Reglamento Hipotecario).

Cuestién distinta de la identidad de los sujetos de la relacién juridico in-
mobiliaria es la de que la eventual discrepancia entre los datos de identificacion que
constan en el instrumento y los que figuran en el asiento registral pueda ser califi-
cada por el registrador como defecto que impida la inscripcidn, si alberga dudas de
que el otorgante o causante del acto inscribible no es el titular registral, a la vista
de los datos relacionados en el correspondiente asiento y los que resulten de los
titulos presentados. Ahora bien, lo anterior no justifica que en cualquier caso de dis-
cordancia, por ligera que esta sea, deba rechazarse la inscripcidon, toda vez que solo
podran oponerse a la inscripcion del titulo aquellas discrepancias que, respecto de
los asientos registrales, tengan suficiente trascendencia, (cfr. Resoluciones de 18 de
octubre de 2010 y 17 de agosto de 2011), por ofrecer dudas razonables de falta de
correspondencia entre el titular inscrito y el causante o transmitente del acto que se
pretende inscribir.

En consecuencia, a la vista de los datos divergentes expuestos, no existe
la acreditacion de que la persona identificada en el Registro por medio de niumero de
identidad de extranjero espafol sea la misma persona que en su dia otorgd el tes-
tamento en el Consulado, en el que consta la causante de la sucesién y su nimero
de pasaporte. Por tanto, pendiente de una notoriedad cuya declaracion pueda ser
realizada mediante el acta prevista en el articulo 209 del Reglamento Notarial, o do-
cumento semejante de la legislacion mexicana, existe una duda mas que razonable
sobre la identidad de la titular registral y de la causante, y por ello debe ser confir-
mado el defecto sefalado.

El tercero de los defectos, relativo a la exigencia de que se aporte certifica-
do del Registro General de Actos de Ultima Voluntad, esta relacionado con el segundo
que no ha sido recurrido. De los datos del Registro resulta la nacionalidad y residencia
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espafola de la titular registral y lo que se pretende es inscribir una finca procedente
de su sucesidon testada —una vez se acredita la coincidencia de personalidad-, por
lo que como ha afirmado de forma reiterada este Centro Directivo (cfr. Resoluciones
citadas en los «Vistos» de la presente), resulta necesaria la aportacion del certificado
del Registro General de Actos de Ultima Voluntad.

I.A.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Fuenlabrada n° 4.
HERENCIA: SUCESION INTESTADA A FAVOR DEL ESTADO.

Habiéndose cumplido todos los tramites previstos en la Ley y no existiendo
reclamacién en contrario, ha de entenderse adecuadamente justificado el llamamien-
to intestado del Estado.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcidn no esta vinculado, por aplicacion del prin-
cipio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros
registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacidon de la misma
documentacion. Tampoco esta vinculado por la calificacion efectuada sobre el mismo
titulo por otro registrador, aunque este haya sido inscrito.

No cabe duda de que un tramite esencial del expediente administrativo de
declaracion de heredero abintestato a favor del Estado es el relativo a la prueba de la
ausencia de parientes con derecho a heredar abintestato (cfr. articulos 954 y 956 del
Caddigo civil) (...) Ahora bien, en lo que no hay especialidad ni novedad alguna es en
la exigencia de la concurrencia, como presupuesto previo necesario para la declara-
cion a favor del Estado, de la condicidon negativa de la inexistencia de otras personas
con derecho a heredar abintestato, hecho que ha de quedar acreditado plenamente.

En el presente supuesto, se han cumplido todas las prevenciones y exi-
gencias de la Ley: publicaciones en el «Boletin Oficial del Estado», la Plataforma del
Ministerio de Hacienda y Funcidn Publica, el Tabléon De Anuncios de los municipios de
Madrid y Fuenlabrada -4 publicaciones efectuadas por cada acuerdo de incoacién,
de caducidad- vy, en la pagina web por ultimo, de la resolucién por la que se nombra
heredero al Estado y transcurridos los plazos legales no se han formulado alegaciones
ni reclamaciones sobre la herencia. Del expediente resulta que no se ha producido
reclamacién alguna.

I1.A.29. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 11 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Madrid n° 19.
DOBLE INMATRIC’ULACIéN:,FINCAS INCLUIDAS EN PROCEDIMIENTO
DE REPARCELACION URBANISTICA.

El art. 10 del RD 1093/1997 ha de supeditarse a lo establecido en el 209
de la LH, con lo cual no existe obstaculo para tramitar este ultimo procedimiento por
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el mero hecho de que alguna de las fincas se encuentre inmersa en un expediente
reparcelatorio.

Nos encontramos ante un supuesto de doble (o multiple) inmatriculacién
cuando una misma finca o parte de ella, accede al Registro en dos (o mas) folios re-
gistrales distintos teniendo historiales registrales paralelos que pueden llegar a ser
contradictorios. Este fendmeno constituye una patologia perturbadora en los siste-
mas de folio real que trata de resolver la legislacion hipotecaria.

Como ya ha sefialado esta Direcciéon General (vid. Resolucion de 26 de julio
de 2016), tras la entrada en vigor de la nueva ley, el primer requisito para iniciar la
tramitacidon del procedimiento de subsanacion es que el registrador aprecie la exis-
tencia de doble inmatriculacién. Una vez considere esta posibilidad, debera efectuar
las notificaciones y extender la nota marginal que ordena el mismo, a fin de intentar
recabar todos los consentimientos precisos para proceder en la forma prevista en los
apartados cuarto a séptimo del nuevo articulo 209.1 de la Ley Hipotecaria.

Ha reiterado este Centro Directivo, que siempre que se formule un juicio de
identidad de la finca por parte del registrador no puede ser arbitrario ni discrecional,
sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (vid. Re-
soluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de
diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016,
entre otras). En el caso concreto de este expediente, la registradora expone sucinta-
mente que segun los datos y documentacion de la que se dispone, de la descripcidn
de ambas fincas no se aprecia coincidencia ni en la superficie ni en los linderos. Ade-
mas, la registradora no resuelve la solicitud planteada por el recurrente de iniciar o
denegar el procedimiento de doble inmatriculacion, sino que traslada la competencia
a la Administracion actuante, por estar las fincas incluidas en un procedimiento de
equidistribucion urbanistica.

El articulo 10.1 del Real Decreto 1093/1097, de 4 de julio, contiene una
regulacion especial para los casos de doble inmatriculacion en los expedientes urba-
nisticos de equidistribucién, cuando una finca de origen aparezca doblemente inma-
triculada. Dicho precepto, de caracter reglamentario, debe supeditarse y conjugarse
actualmente con lo dispuesto en el articulo 209 de la Ley Hipotecaria, pues ya no se
trata Unicamente de la nota marginal sino de un expediente registral cuyo resultado
afectara indudablemente al proyecto de equidistribucién. Ademas, si el legislador
hubiera querido excluir de este procedimiento a las fincas incluidas en procedimien-
tos de equidistribucion, el articulo 209 de la Ley Hipotecaria lo hubiera dispuesto
expresamente, al igual que regula un procedimiento especifico para los bienes de las
Administraciones Publicas. En definitiva, no existe obstaculo para la tramitacion del
expediente regulado en el articulo 209 de la Ley Hipotecaria cuando las fincas afec-
tadas estén incluidas en un proyecto de reparcelacién, sin perjuicio de necesidad de
poner en conocimiento del promotor, en este caso, la Junta de Compensacion la tra-
mitacion del procedimiento y su resolucidon, como parte legitimada en el expediente.

I.A.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 11 DE
MARZO DE 2024).
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Registro de Illescas n° 2,
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 calificacion del registrador, rechazandose
cualquier otra pretensidén 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 anotacidn 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 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
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, cuestién que resulta de la propia Ley. Por tanto, tampoco
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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.

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 extension y duracion, 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
inscripcidn 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 presumird, 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 representaciéon grafica catastral que ha quedado incorporada al folio
real». Por tanto, se presume que la finca tiene la ubicacidon y delimitacion geografica
gue 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.

I.A.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Sahagun.
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: CONCRECION DE LA TITULARIDAD.

Es necesario en una disolucién de condominio que lo adjudicado a cada con-
dueno sea proporcional a su cuota y respete el caracter de esa titularidad.

El principio de determinacidén registral exige claridad en los pronunciamien-
tos registrales, lo que por ende supone que no existan contradicciones en el titulo y
la especificacion de la concreta causa traslativa del derecho que se pretende inscribir.
Dada la naturaleza especificativa que tiene la disolucién de comunidad (véase Reso-
lucién de 29 de enero de 2013) la extincion de la comunidad exige que los conddmi-
nos reciban a cambio un bien o conjunto de bienes proporcional a la participacion que
ostentaban en la comunidad (véase articulo 1061 del Cddigo Civil).

En cuanto al segundo de los defectos, la misma razén lleva a la confirma-
cion de la nota de calificacidon. Si una cuota en la comunidad pertenece a una persona
fisica o juridica, o se encuentra dentro de un régimen especial de titularidad (como
pudiera considerarse el caso de una comunidad conyugal de tipo germanico como es
la sociedad de gananciales ex articulo 1344 del Cédigo Civil), dentro de los bienes o
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conjunto de ellos que es adjudicado a los coparticipes en las operaciones de liquida-
cion debe respetarse la titularidad de esa persona o régimen especial de titularidad,
adjudicandosele a la sociedad de gananciales la parte que le corresponde, salvo que
se renuncie o se especifique la causa justificativa de la extincién de la titularidad ini-
cial.

I.A.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Barcelona n° 22,

DOCUMENTOS PRIVADOS: EFECTOS. CONTROL DE LOS MEDIOS DE PAGO:
CALIFICACION REGISTRAL.

El art. 1227 del CC prevé que en caso de fallecimiento de uno de los fir-
mantes, el documento privado adquiera fecha fehaciente, pero no que se convierta
en documento auténtico.

El articulo 1227 del Cddigo Civil efectivamente determina la fehaciencia de
la fecha de los documentos privados, en los supuestos que se contemplan en dicho
precepto, diciendo que «la fecha de un documento privado no se contara respecto
de terceros (...)»; pero la concurrencia de dichos supuestos no atribuye a los docu-
mentos privados ninguna presuncién de autoria, ni de capacidad, ni de validez de los
mismos, requisitos que pueden ser obviados cuando los Unicos interesados son los
mismos firmantes de su elevacidon a publico o de sus herederos, en cuanto ellos sean
los Unicos y exclusivos interesados. Sin embargo, existiendo terceros interesados,
como ocurre en el presente expediente, en el que existe una sustitucion fideicomi-
saria de residuo a favor de (...), que puede resultar perjudicada por la existencia y
validez del documento privado, sera preciso que dicho interesado admita su autoria y
validez o, en su defecto, se inste el correspondiente proceso judicial con demanda al
interesado, como posible perjudicado, en el que quede indubitadamente reconocida
la autoria, capacidad y validez del contrato privadamente documentado.

Civilmente, en el presente caso la existencia del contrato privado de com-
praventa no reduce sus efectos a las partes otorgantes sino que alcanza de forma
negativa a la entidad «(...)» de Barcelona, la cual ve frustrada su expectativa de ad-
quirir la propiedad de la finca al fallecer el titular registral sin haber vendido la finca.
Por esta razdn, tiene trascendencia el reconocimiento de la autoria del documento
privado pues éste, como ha quedado expuesto, solo produce efectos entre los que lo
hubiesen firmado y sus causahabientes y no frente a tercero. Alega la recurrente que
la fecha del fallecimiento de uno de los que suscribieron el contrato da fehaciencia al
documento. Pero, si bien la fecha de un documento privado no se cuenta respecto de
terceros sino desde la muerte de cualquiera de los que lo firmaron, no significa que
por el fallecimiento de los firmantes el documento devengue auténtico ni que produz-
ca efectos en perjuicio de tercero.

En relacion con la calificacidon registral y el cierre del Registro de la Propie-
dad, en los términos expresados en el articulo 254.3 de la Ley Hipotecaria, el articulo
177, parrafo quinto, del Reglamento Notarial, segun redaccién dada por el Real De-
creto 1/2010, determina que «(...) se entenderan identificados los medios de pago

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

35


https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/13/pdfs/BOE-A-2024-4947.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

si constan en la escritura, por soporte documental o manifestacién, los elementos
esenciales de los mismos. A estos efectos, si el medio de pago fuera cheque sera
suficiente que conste librador y librado, beneficiario, si es nominativo, fecha e impor-
te; si se tratara de transferencia se entendera suficientemente identificada, aunque
no se aporten los cédigos de las cuentas de cargo y abono, siempre que conste el
ordenante, beneficiario, fecha, importe, entidad emisora y ordenante y receptora o
beneficiaria». De cuanto antecede resulta que, segun la normativa vigente, respecto
de la identificacidon de los medios de pago empleados, el registrador en su calificacién
deberd comprobar que en la escritura se hayan hecho constar los extremos a que se
refiere el articulo 24 de Ley del Notariado -a la que remite el propio articulo 21.2 de
la Ley Hipotecaria-, segun las reglas especificadas en el articulo 177 del Reglamento
Notarial, y que no consta negativa alguna a aportar, en todo o en parte, los datos o
documentos relativos a los medios de pago empleados.

En el presente supuesto no se expresan en la escritura calificada los medios
de pago de las cuotas aplazadas ni los medios o instrumentos a través de los cuales
el deudor recibié el dinero que generod la deuda; y, como ha reiterado en varias oca-
siones esta Direccién General, la exigencia de identificacién de los medios de pago
se extiende a los reconocimientos de deuda (vid., por todas, Resolucién de 2 de sep-
tiembre de 2016); todo ello en aras a evitar un reconocimiento ficticio que imposi-
bilite los controles derivados de normativas tan esenciales como la tributaria o la de
prevencion del blanqueo de capitales.

I.A.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Cieza n° 1.
REFERENCIA CATASTRAL: REQUISITOS DE SU CONSTANCIA.

Se recuerdan los requisitos para la incorporacion de la referencia catastral,
a la vista de la documentacion aportada.

Resulta necesario recordar la doctrina de este Centro Directivo en relacion
con la reiteracidn de calificaciones anteriores y el diferente tratamiento procedimen-
tal que les corresponde segun que tengan lugar por la aportacién, durante la vigencia
del inicial asiento de presentacion, de la misma documentacion ya calificada sin do-
cumentacién subsanatoria alguna, o bien con documentacién complementaria o sub-
sanatoria que, sin embargo, a juicio del registrador, no sea suficiente para levantar
el obstaculo registral sefialado en la calificacion inicial. Deberia inadmitirse si la nota
fuese efectivamente la misma, pero en este caso no es asi. La segunda nota de califi-
caciéon no es la misma: primero, por cuanto declara en distinta fecha no subsanado el
defecto a la vista de la nueva documentacion aportada; pero, sobre todo, y segundo,
porgue la contencion versa ahora no ya sobre la existencia del defecto antiguo sino
sobre la habilidad del nuevo documento presentado para subsanar el apreciado en la
primera nota.

Se discute sobre la constancia de la referencia catastral de una finca. Te-
niendo en cuenta la alteracién catastral producida, existen elementos que permiten
fundamentar que la parcela 338 puede ser un sobrante de la expropiacion de (...),

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

36


https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/13/pdfs/BOE-A-2024-4948.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

pero dado que la documentaciéon de la expropiacion no ha sido presentada, ni se ha
tramitado procedimiento alguno en el que se haya dado intervencion a la Adminis-
tracion titular del dominio publico, se consideran fundadas las dudas expuestas por
el registrador en su nota y en este sentido debe confirmarse la calificacion. Todo ello
sin perjuicio que pueda iniciarse un procedimiento de representacién grafica donde,
previa notificacion a la Administracion afectada, puedan dilucidarse las dudas funda-
das planteadas.

I.A.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Balaguer.
TITULO INSCRIBIBLE: ART. 708 LEC.

Se reitera la doctrina de la DG sobre la aplicacién del art. 708 de la LEC.

El recurrente transcribe en el escrito del recurso el contenido de la deman-
da que inicié el procedimiento ordinario que concluyd con un acuerdo transaccional
homologado por auto judicial, auto luego fue objeto de ejecucién en la que se dictd
el auto que ha provocado el mandamiento objeto de la calificacién impugnada. Como
sefala la reiteradisima doctrina de este Centro Directivo, estos argumentos no pue-
den ser tenidos en cuenta para la resolucidn del recurso conforme a lo dispuesto en el
articulo 326 de la Ley Hipotecaria, ya que este tiene como objeto valorar la proceden-
cia de la calificacién teniendo en cuenta los elementos de que dispuso el registrador
para emitirla.

A la vista de lo expuesto, procede confirmar el primero de los defectos
apreciados por el registrador en su calificacién. Es doctrina de este Centro Directivo
que lo que accede a los libros registrales es el titulo material por el que se produce la
transmision o la declaracién del dominio que, a su vez, ha de estar consignado en un
titulo formal de los previstos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, por lo que sélo si el
reconocimiento de dominio tiene la condicién de titulo material transmisivo o declara-
tivo del dominio puede acceder al Registro de la Propiedad, y por ello es necesaria la
expresion de la causa (cfr. Resolucion de 19 de enero de 1994). De aqui resulta que
el reconocimiento de dominio efectuado sin expresidén de causa carece de virtualidad
traslativa y no procede su inscripcién.

La misma suerte desestimatoria ha de correr el segundo de los defectos
objeto de impugnacion. Vuelve a plantearse ante este Centro Directivo el alcance
e interpretacién del articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Como resulta de
diversas Resoluciones referidas en los «Vistos». Las Resoluciones de este Centro Di-
rectivo de 4 de mayo y 3 de junio de 2010 y 21 de octubre de 2014, en la linea de
otras anteriores, abordaron ya esta cuestion. Segun éstas, el precepto debera ser in-
terpretado en el sentido de que seran inscribibles las declaraciones de voluntad dicta-
das por el juez en sustitucidn forzosa del obligado, cuando estén predeterminados los
elementos esenciales del negocio, pero teniendo presente que la sentencia en nada
suple la declaracion de voluntad del demandante, tratandose de negocio bilateral,
que debera someterse a las reglas generales de formalizacién en escritura publica.
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I.A.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Palma de Mallorca n° 3.
CONCURSO DE ACREEDORES: VENTA EN FASE DE LIQUIDACION.

Se admite la inscripcidn de la venta porque se ajusta al plan de liquidacion.

Para inscribir en el Registro los actos de enajenacidon o gravamen de bienes
o derechos que integren la masa activa del concurso sera necesario que se acredite
ante el registrador la obtencién del oportuno auto autorizando la transmisién, por
medio del correspondiente testimonio extendido por el secretario judicial que acre-
dite la autenticidad y el contenido del citado auto, dando fe del mismo. Para inscribir
la enajenacién es imprescindible ademas que el titulo material en este caso la ad-
judicaciéon autorizada por el juez- conste en el titulo formal adecuado. Resulta por
tanto incontestable que es competencia y obligacién del registrador de la Propiedad
comprobar que el mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los re-
quisitos legales que preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos
en el registro cuya cancelacidn se ordena por el tribunal. En consecuencia, habiendo
cargas inscritas sobre la finca objeto de enajenacion el registrador debe comprobar
gue en el titulo calificado consta el cumplimiento de los requisitos legales que preser-
van los derechos de los acreedores.

Para inscribir en el Registro los actos de enajenacion o gravamen de bienes
o derechos que integren la masa activa del concurso serd necesario que se acredite
ante el registrador la obtencidon del oportuno auto autorizando la transmision, por
medio del correspondiente testimonio extendido por el letrado de la Administracién
de Justicia, que acredite la autenticidad y el contenido del citado auto, dando fe del
mismo.

En el supuesto de este expediente, del contenido del plan de liquidacién
aprobado mediante auto firme de fecha 9 de mayo de 2017, que se acompafa, y
cuyo contenido obra parcialmente transcrito en la inscripcidn registral antes rela-
cionada, resulta que se aprobd la venta directa como medio inicial de realizacién de
los bienes con un plazo de seis meses y que, para el caso de que la venta directa no
pudiera efectuarse, se propuso como alternativa subsidiaria la subasta judicial. No
habiéndose podido llevar a cabo la venta directa del inmueble y dada la incidencia de
la situacién originada por el Covid, conforme al Real Decreto-ley 16/2020 y mediante
auto firme de fecha 10 de junio de 2020 se autoriza a la administracion concursal
a la realizacién de bienes a través de subasta notarial electrénica. Posteriormente,
frustrada también la subasta, por la administracién concursal se presentd escrito de
fecha 27 de noviembre de 2020, en el que, dejando constancia de lo anterior, propu-
so la apertura de un nuevo plazo de diez dias para la recepcién de ofertas de terceros
interesados, retomando de esta manera el mecanismo de venta directa establecido
en el plan de liquidacién aprobado, con el fin de no paralizar la liquidacion de los acti-
VvOs que restaban por enajenar. De lo anterior resulta que la venta directa inicialmen-
te comprendida en el plan como medio de realizacién y retomada con posterioridad,
esta debidamente autorizada.
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En cuanto a los restantes defectos de la nota, deben asi mismo revocarse.
En la providencia anteriormente citada, se hace constar asi mismo lo siguiente: «se
informa a la administracion concursal, que, una vez otorgadas las escrituras publicas,
respecto de las cargas y embargos que deban ser canceladas o levantados, debera
presentarse escrito con relacién de las cargas y embargos con copia de las escrituras
pubicas e indicacion de haber recibido el pago». Resulta de la documentacién judicial
aportada la intervencion de los acreedores y la cancelacion expresa de los asientos
registrales.

I.A.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Valladolid n° 2.

AUTOCONTRATACION: ELEVACION A PUBLICO DE UN CONTRATO PRI-
VADO. HERENCIA: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION.

No cabe hablar de autocontrato en u caso en el que los herederos estan
realizando un acto debido, elevando a publico un contrato de venta firmado por el
causante. No cabe inscribir una herencia si no constan las adjudicaciones correspon-
dientes, sino meros acuerdos de futuro.

El problema central que plantea la figura de la autocontratacién consiste
en la determinacién del alcance que deba atribuirse a la proteccion de los intereses
susceptibles de ser perjudicados por una determinada forma de actuacion del repre-
sentante porque, al concurrir dos o mas esferas juridicas susceptibles de vinculacion
por una sola persona, cabe que el vinculo negocial que se constituya por ella se esta-
blezca en su provecho o en el de un tercero con detrimento de los legitimos intereses
de alguno o de todos los representados.

En el presente caso no se trata del otorgamiento del acto dispositivo, sino
de una escritura de elevacién a publico de un documento privado que ha sido suscrito
por las dos representadas y debe distinguirse entre acto debido y acto de disposicidn.
El acto debido parte de la existencia previa de un acto de disposicion, razén por la
cual aquél, como tal acto debido no implica acto dispositivo, sino de mero reconoci-
miento conforme al articulo 1224 del Cddigo Civil y de obligado cumplimiento para
las representadas conforme al articulo 1279 del propio Cédigo. Por ello, el apoderado
no ha hecho mas que cumplir una obligacidon de sus representadas, sin que nadie
ponga en duda la autenticidad del documento privado, escrito todo y firmado de puno
y letra de las poderdantes, ni tampoco se niega que éstas estan obligadas a prestar
su consentimiento. No cabe, por tanto, asimilar el presente caso al de la escritura de
adjudicacion de herencia y entrega de legado de parte alicuota —como es el de legiti-
ma-, para la que si seria necesaria la referencia a la autorizacion al apoderado para
actuar aun en el caso de que existiera conflicto de intereses.

Respecto de la segunda de las objeciones expresadas en la calificacidon im-
pugnada, segun la cual la escritura no contiene ningun acto inscribible, debe tenerse
en cuenta que la cualidad de inscribible de un documento se predica de aquellos que
cumplen una doble exigencia, formal (titulacion auténtica ex articulo 3 de la Ley Hi-
potecaria) y material (actos y contratos previstos en los articulos 2 de la Ley Hipote-

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

39


https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/14/pdfs/BOE-A-2024-5031.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

caria y 4 a 33 de su Reglamento). En el presente caso el titulo presentado no relne
estos presupuestos, pues aun cuando se trata de una escritura publica, en ella se
limita el otorgante a elevar a publico determinados acuerdos sobre la determinacién
del activo de la herencia y sobre la fijacion de la cuantia de la legitima que por via de
legado se reconoce a uno de los herederos forzosos objeto de legado asi como sobre
el pago de esta, y no contiene declaracion de voluntad sobre la adjudicacion de la
finca inventariada sino un mero compromiso del legatario para una ulterior formali-
zacion de la correspondiente escritura de manifestacién de herencia y adjudicacion
de ese bien inmueble descrito.

I.A.37. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Miranda de Ebro.
INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS: REGLAS.

Se aclara el alcance que ha de darse a la clausula de renuncia que se incluye
en la escritura.

Realmente, la cuestidn que se debate no es relativa al tracto sucesivo como
parece deducirse inicialmente de la calificacion —«por constar inscrito el usufructo a
nombre de persona distinta del transmitente»—, sino de la interpretacién que se dé a
la renuncia efectuada en escritura por don V. G. R. En la escritura de renuncia consta
gue «renuncia pura y simplemente al derecho de usufructo que como cényuge viudo
pueda ostentar sobre cualesquiera bienes o participacion sobre los mismos de la he-
rencia de su esposa que a la misma correspondieran con caracter privativo como he-
redera de su padre don R. A. T., en especial sobre la vivienda (...) consistiendo [sic] la
disposicion de dichos bienes por parte de los herederos libre de usufructo universal,
gue serda efectivo sobre otros bienes de la herencia». Como reconoce el recurrente,
la redaccion no es la mas acertada pero, ciertamente, de su lectura resultan claras
dos cosas: que renuncia al usufructo sobre la finca que se vende, y que consiente
en la disposicién de los bienes que se venden por parte de los herederos, libres del
usufructo universal.

I.A.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Vigo n° 6.
BIENES GANANCIALES: EJECUCION CONCURSAL.

Se determina la forma en que ha darse participacion al conyuge del concur-
sado en la transmisién concursal de bienes gananciales.

Respecto a la alegacion del recurrente sobre que la calificacién revisa el fon-
do de la resolucién judicial, hay que recordar que en cuanto al ambito de calificacion
registral —articulo 100 del Reglamento Hipotecario—, se incluye la existencia de los
obstaculos registrales. También con caracter previo, hay que sefialar que el principio
de tracto sucesivo establecido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que intenta evi-
tar la indefension proscrita en el articulo 24 de la Constitucidén Espafola, en su apli-
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cacion procesal y registral, implica que los procedimientos deben ir dirigidos contra el
titular registral o sus herederos, y que esta circunstancia debe ser tenida en cuenta
por el registrador, al estar incluida dentro del ambito de calificacion de documentos
judiciales contemplado en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

El articulo 1377 del Cddigo Civil establece lo siguiente: «Para realizar actos
de disposicion a titulo oneroso sobre bienes gananciales se requerira el consentimien-
to de ambos cényuges. Si uno lo negare o estuviere impedido para prestarlo, podra
el Juez autorizar uno o varios actos dispositivos cuando lo considere de interés para
la familia. Excepcionalmente acordara las limitaciones o cautelas que estime conve-
nientes». Esta autorizacién judicial para suplir la del cdnyuge que no la presta, debe
ser previa al acto y especifica para el mismo, y no puede ser suplida posteriormente
por una aprobacién del juez, pues se trataria de un acto anulable que solo cabria ser
confirmado por el conyuge cuyo consentimiento se omitid, o el de sus herederos.

La legislacion concursal prevé la inclusién en la masa activa del concurso
de los bienes gananciales o comunes cuando deban responder de obligaciones del
concursado, circunstancia que debe constar en el inventario segun el articulo 198.2
del mismo texto legal, atribuyéndose ademas a su cényuge en dicho texto refundido
el derecho de solicitar la disolucién de la sociedad conyugal (articulo 125) que ya se
reconocia en la Ley 22/2003 y, como novedad, el de adquirir los bienes gananciales
incluidos en la masa activa mediante acuerdo sobre el precio con la administracién
concursal o, en su defecto, por decision del juez (articulo 194.2 del texto refundido
de la Ley Concursal).

Por tanto, desde el punto de vista registral, lo indispensable es que el cén-
yuge no deudor sea notificado a fin de que pueda oponerse, pedir la disolucion o
reclamar el pago de sus deudas propias, si las tiene, con cargo al bien ganancial. Si
no lo hace, nos encontramos en el supuesto semejante al recogido para la anotacién
del embargo, lo que implica la vinculacidon del bien a las resultas del concurso. El
silencio legal se produce sobre si ha de comparecer el conyuge no concursado en la
escritura, o si la falta de oposicidn significa su consentimiento sin haber comparecido.
A este respecto procede recordar que es doctrina reiterada de este Centro Directivo,
(entre otras, Resoluciones de 12 de marzo de 2014 y 11 de febrero y 13 de octubre
de 2021) que si de la resolucién judicial —en este caso el auto de autorizacién judicial
para la venta- resulta que el titular registral ha tenido ocasién de intervenir en el pro-
cedimiento —en este caso en el procedimiento concursal- en los términos legalmente
previstos, excede de la competencia del registrador discrepar de dicha valoracion.

En el presente supuesto, de forma escueta, la escritura expresa que el
titular registral «ha sido debidamente notificado de la misma sin presentar oposi-
cion», sin determinar si fue demandado o la forma en que fue notificado de manera
que tuviera conocimiento exacto del alcance de su no oposicién; y el auto, de forma
igualmente escueta, refleja en los hechos que «sin oposicion de don M. F. V.», sin
detallar esa notificacion que se menciona en la escritura, ni hacer alusién alguna a
ella. Respecto a la disolucion y liquidacidén de la sociedad de gananciales, de forma
lacdnica consta en el auto lo siguiente: «en virtud de la existencia de un régimen de
gananciales cuya disolucidon no ha sido interesada».
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En definitiva, de la documentacion presentada resulta que dicha notifica-
cion se ha producido segun la manifestacidn que, bajo su responsabilidad, hace el
administrador concursal, de no haberse producido oposicién de don M. F. V., pese a
haber sido notificado de la venta de la finca ganancial acordada por el Juzgado del
concurso y, especialmente, del contenido del auto dictado por la magistrada-juez de
dicho Juzgado autorizando la venta que se ha transcrito mas arriba y del que se de-
duce con suficiente claridad que se ha incorporado la finca vendida a la masa activa
del concurso con conocimiento del esposo de la deudora concursada y que no se ha
interesado por éste la disolucion de la sociedad conyugal.

I.A.39. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Tias.

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

Se reitera la doctrina acerca del uso del procedimiento del art. 199 LH cuan-
do en la inmatriculacion se tengan dudas sobre la identidad de la finca.

Como se ha indicado reiteradamente por este Centro Directivo, por ejemplo
en su Resolucion de 20 de octubre de 2022, y por los razonamientos juridicos que en
ella se contienen «(...) no sdlo es perfectamente posible, sino altamente recomenda-
ble, que cuando el registrador tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca
de que la georreferenciacion de la finca que se pretende inmatricular por la via del
articulo 205 pueda invadir, aungque sea parcialmente fincas ya inmatriculadas, puede
y debe intentar disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo
199». En consecuencia, no sélo es perfectamente posible, sino altamente recomen-
dable, que cuando el registrador tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca
de que la georreferenciacion de la finca que se pretende inmatricular por la via del
articulo 205 pueda invadir, aunque sea parcialmente fincas ya inmatriculadas, puede
y debe intentar disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo
199.

I.A.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Granada n° 2.
CONDICION RESOLUTORIA: EJECUCION.

No sera necesaria la consignacién para la reinscripcion a favor del vendedor
cuando se haya pactado clausula penal con acuerdo de no moderacion, incluso aun-
que haya cargas posteriores, aunque sus titulares habran de haber sido notificados.

Del analisis de la nota objeto del recurso resulta que se sefialan 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 los argumentos en los que se fundamenta la califica-
cion. En consecuencia, no puede entenderse que la calificacion esta insuficientemen-
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te motivada. El objeto del recurso contra la calificacidon negativa del registrador no es
el asiento registral sino el propio acto de calificacidon de dicho funcionario, de manera
que se trata de declarar si esa calificacién fue o no ajustada a Derecho. El hecho de
que sea el acto de calificacidn el que constituye el objeto del recurso tiene impor-
tantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo legal, el recurso debe recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con
la calificacion del registrador.

La reinscripcién del inmueble en favor del vendedor, como consecuencia del
ejercicio de la facultad de resolucion pactada al amparo del articulo 1504 del Cdédigo
Civil, esta sujeta a determinados requisitos para salvaguardar la posicién juridica de
las partes. En concreto, uno de estos requisitos es la aportacidon del documento que
acredite haberse consignado en un establecimiento bancario o caja oficial el importe
percibido que haya de ser devuelto al adquirente o corresponda, por subrogacién
real, a los titulares de derechos extinguidos por la resolucidn (articulo 175, regla sex-
ta, del Reglamento Hipotecario). La moderacion de la cladusula penal es renunciable,
tal como consta en la escritura cuya calificacion es objeto del presente recurso. Asi,
conforme a, entre otras, las Sentencias del Tribunal Supremo nimero 310/2012, de
7 de mayo, 710/2014, de 3 de diciembre, 366/2015, de 18 de junio, 44/2017, de 25
de enero, 325/2019, de 6 de junio, y 317/2020, de 17 de junio, de una interpretacion
correcta del articulo 1154 del Cédigo Civil ha de extraerse que no cabe la moderacion
judicial de una pena si ésta ha sido establecida para sancionar un incumplimiento
concreto en el marco de la relacidn contractual en cuestion, en el entendimiento de
que el referido precepto s6lo admite la moderacion judicial cuando se haya pactado
la clausula penal para el incumplimiento total y el deudor haya cumplido sélo par-
cialmente o extemporaneamente. Por tanto, la moderacién judicial de la pena esta-
ria prohibida, y la aplicacion del articulo 1154 del Cdédigo Civil excluida, cuando las
partes, en legitima realizacidon del principio de la autonomia de la voluntad, hayan
pactado de forma inequivoca atribuir la pena (en su integridad) al incumplimiento de
una obligacién concreta, como puede ser la de pagar una determinada cantidad en
una fecha sefalada especificamente.

Las partes han pactado una clausula penal en virtud de la cual, en caso de
incumplimiento de las obligaciones garantizadas, el vendedor hard suyas las canti-
dades percibidas, y han convenido expresamente que dicha cladusula penal resultaria
de aplicacidn, en su totalidad, en el caso de incumplimiento parcial, total, irregular o
tardio de tales obligaciones por el comprador, de manera que no haya lugar a la res-
titucidn prevista en el articulo 1123 del Cddigo Civil; han pactado excluir la facultad
moderadora de los Tribunales prevista en el articulo 1154 del mismo Cdodigo; la com-
pradora ha aceptado la cldusula penal declarando su proporcionalidad y adecuacion a
la vista de la ventaja que para aquella supone el aplazamiento de pago pactado, sin
devengar intereses remuneratorios en favor de la vendedora, asi como los perjuicios
gue sufriria esta por la falta de cobro del pago aplazado del precio de la compraventa
en el plazo para ello pactado y por la falta de cumplimiento por la compradora de las
restantes obligaciones garantizadas; y el comprador ha renunciado, expresa e irrevo-
cablemente, a realizar cualquier reclamacion a la vendedora, judicial o extrajudicial,
tendente excluir su aplicacion, solicitar su minoracion o retraso.

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

43



1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

Hechas las anteriores consideraciones, debe ahora determinarse si esta o
no fundado en derecho el criterio del registrador segun el cual tales conclusiones no
son aplicables cuando existan en el Registro inscripciones o anotaciones a favor de
los terceros registrales posteriores a la inscripcion de la condicidn resolutoria ex-
presa. Atendidos los anteriores razonamientos, asi como los distintos intereses en
juego en el concreto supuesto ahora analizado, este Centro Directivo estima que un
pacto como el cuestionado en la calificacion impugnada puede acceder al Registro
de la Propiedad, sin necesidad de la consignacién cuestionada; y ello aun cuando
existan inscripciones o anotaciones a favor de los terceros registrales posteriores a
la inscripcidn de la condicidn resolutoria expresa que hayan de ser canceladas. Solo
asi queda garantizado en normal desenvolvimiento extrajudicial de la facultad reso-
lutoria que goza de la oponibilidad derivada de la inscripcidon. No obstante, para la
debida salvaguarda de la posicion juridica de los terceros subadquirentes o titulares
de derechos inscritos o anotados con posterioridad a la inscripcion de la condicién
resolutoria, debe concluirse que sera necesaria no su intervencion o consentimiento,
sino la oportuna notificacién del ejercicio de la facultad resolutoria a fin de que ejerci-
ten, si lo estiman conveniente -y, en su caso, judicialmente-, los derechos que el or-
denamiento les reconoce (cfr., respecto de la venta extrajudicial de finca hipotecada,
el articulo 236.d.1 del Reglamento Hipotecario; y, respecto de un caso de resolucién
judicial de una venta, la Resolucién de este Centro Directivo de 15 de noviembre de
2005). De este modo, queda conciliado el normal desenvolvimiento del pacto resolu-
torio, tanto en la esfera registral como extrarregistral, con la tutela judicial efectiva
de los terceros, incluso con las medidas judiciales cautelares encaminadas a paralizar
la reinscripcidén a favor del vendedor si concurren los requisitos previstos legalmente
(vid. articulos 728 y 728 de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

I.A.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Elche n° 4.,
PARCELACIONES DE FINCAS: INSCRIPCION POR ANTIGUEDAD.

Para inscribir una segregacion por antigiiedad es necesario aportar resolu-
cion administrativa de reconocimiento del caracter consolidado e independiente de la
parcela.

Esta Direccién General en su Resolucion de 17 de octubre de 2014 recono-
cio la analogia en la admisién de la via de la prescripcion acreditada para inscribir no
sOlo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable tam-
bién en cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el registrador,
con caracter previo y posterior a la practica del asiento.

En este caso de parcelaciones de cierta antigliedad, segun se razona, pre-
senta semejanzas con la situacion juridica en que se encuentran las edificaciones que
acceden registralmente por la via del articulo 28.4 de la actual Ley de Suelo que,
como prevé el propio precepto, no requiere previa declaracion municipal, mas no
pueden equipararse completamente, dada la realidad factica que presenta la edifica-
cion existente, acreditada por certificacion técnica, municipal o acta notarial, que por
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si demuestra la no ejecucién de medidas de restablecimiento de legalidad urbanistica
y el caracter eminentemente juridico de la divisidon o segregacioén, carente en princi-
pio de tal apariencia, y que pudo motivar ya un pronunciamiento expreso de la Ad-
ministracion descartando la incidencia de los plazos de restablecimiento de legalidad,
sin que pueda constatarse a efectos registrales. Son estos ultimos a los que se refiere
la doctrina de la Resolucién de 17 de octubre de 2014, seguida por las de 5y 26 de
mayo de 2015 y la mas reciente de 19 de febrero de 2018, en el sentido de que para
inscribir escrituras publicas de divisidn o segregacién de fincas es preciso acreditar a
los efectos del articulo 26 de la Ley estatal de Suelo norma registral temporalmente
aplicable- la oportuna licencia o declaracidon de innecesariedad o, para el supuesto de
parcelaciones de antigliedad acreditada fehacientemente, podra estimarse suficiente,
como titulo administrativo habilitante de la inscripcion, la declaracién administrativa
municipal del transcurso de los plazos de restablecimiento de legalidad o su situacién
de fuera de ordenacion o similar, conforme a la respectiva normativa de aplicacion,
por lo que asi debe entenderse la aplicacién analdgica matizada del articulo 28.4 de
la Ley de Suelo.

Respecto al titulo administrativo habilitante de la inscripcion, este Centro
Directivo -vid. Resoluciones citadas en «Vistos»- ha estimado suficiente, la decla-
racion administrativa municipal del transcurso de los plazos de restablecimiento de
legalidad o su situacién de fuera de ordenacion o similar, conforme a la respectiva
normativa de aplicacién, lo que exige analizar caso por caso el contenido del docu-
mento municipal aportado, mas no puede ser identificado necesariamente con la
licencia, legalizacion o la declaracidén de innecesariedad de licencia. En el presente
expediente, el interesado invoca la doctrina de este Centro Directivo para pretender
la inscripcion de la escritura de segregacion, justificando su antigiledad del afio 1998
mediante un informe técnico y una cédula urbanistica municipal. Sin embargo, de ta-
les documentos no resulta un pronunciamiento explicito del drgano con competencia
urbanistica que implique un reconocimiento del caracter consolidado e independiente
de la parcela.

I.A.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Sariinena.
PARCELACIONES DE FINCAS: INSCRIPCION POR ANTIGUEDAD.

A la hora de acreditar la vigencia de los cargos de medidas de apoyo a las
personas con discapacidad, se entiende que serd suficiente que conste la diligencia
de remision al propio Registro Civil, si bien en este caso no cabe manifestar dudas
porque hay un auto de aprobacién del acto de enajenacién que presupone el control
judicial de dicho extremo.

Se parte del criterio general de la necesidad de que las distintas circunstan-
cias y hechos relativos al estado civil de las personas, cuando afectan a la titularidad
de los derechos inscritos o a la legitimacién de los otorgantes, por afectar a la validez
del acto o contrato en que intervienen, deben ser acreditados mediante certificacion
de su inscripcion en el Registro Civil, criterio que, segun dicha doctrina, aparece re-
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forzado, ademas, en casos como el presente en que dicha inscripcién en el Registro
Civil no soélo tiene efectos probatorios y de legitimacién, sino también de oponibilidad
frente a terceros. En tales casos no se trata sélo de probar las resoluciones judiciales
sobre los cargos tutelares y medidas de apoyo a la persona con discapacidad, sino
que, en tanto no tenga lugar su inscripcién en el Registro Civil, no son oponibles
frente a terceros, por lo que no debera accederse a la inscripcién en el Registro de la
Propiedad de actos o contratos otorgados en nombre de la persona con discapacidad
por el representante —o por el afectado por discapacidad con asistencia del curador-
sin aquella previa inscripcion en el Registro Civil, ya que en caso contrario existe el
riesgo de que se produzca una colisidon entre la inoponibilidad de la medida de apoyo
derivada de su falta de inscripcion en el Registro Civil y la oponibilidad del Registro
de la Propiedad.

No obstante, esta Direccion General recientemente (en Resolucion de 31
de octubre de 2023) ha estimado necesario superar este ultimo criterio y volver al
inicialmente sostenido en resoluciones como las de 14 de mayo de 1984 y 6 de no-
viembre de 2002, antes citadas, de modo que, para la practica de la inscripcion en el
Registro de la Propiedad de escrituras otorgadas por el representante de la persona
afectada por discapacidad —o por éste con asistencia del curador-, sera suficiente la
diligencia por la que se ordena remitir exhorto al Registro Civil para la inscripcion del
auto sobre la medida de apoyo adoptada.

En el presente caso no consta ni se resefia el hecho de haberse remitido al
Registro Civil las correspondientes resoluciones judiciales relativas al nombramiento
de tutora y la aceptacidon del cargo. No obstante, debe tenerse en cuenta que se in-
corpora a la escritura calificada testimonio del auto judicial de autorizacion a la tutora
para proceder a la venta formalizada; y no puede negarse a tal documento el caracter
de auténtico. Por ello, al constar en la escritura calificada el acto de control previo
por parte de la autoridad judicial mediante una resolucién cuyo contenido no deja
lugar a dudas y ha cumplido la funcién de control de determinadas facultades que,
en tanto que representante legal, competen a la tutora, debe concluirse que la regis-
tradora cuenta con todos los elementos precisos para calificar la autorizacién judicial
(razén de ser del citado expediente de jurisdiccion voluntaria) que constituye medio
de prueba suficiente de la medida de apoyo y sobre el referido cargo y da soporte al
acto dispositivo (el objeto de la inscripcion) realizado por la tutora en nombre de su
representada.

Estando inscrito el dominio a nombre de persona distinta de la vendedo-
ra, no cabe acceder a la inscripcién mientras no se presente el titulo que acredite la
previa transmisiéon efectuada en favor de aquélla, circunstancia de la que advierte el
notario autorizante en la escritura calificada. Por tanto, el defecto no puede ser mas
que confirmado.

I.A.43. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Colmenar Viejo n° 2.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO.
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No cabe la inscripcidn de una base grafica si consta informe del ayunta-
miento sobre invasién del dominio publico.

Los registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propie-
dad privada que invadan en todo o en parte bienes de dominio publico, inmatriculado
o no, pues el dominio publico, por la inalienabilidad que le define, supone, la exclu-
sion de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta porcion
del territorio catalogada como demanial.

En el caso del presente recurso, frente a la pretensiéon de inscribir una deter-
minada georreferenciacion alternativa, consta oposicidn concluyente formulada por
el ayuntamiento de Manzanares el Real a través de escrito de su alcalde-presidente.
Por tanto, siendo tal oposicion del Ayuntamiento concluyente, por invasion parcial del
dominio publico, apoyada en datos graficos, procede, conforme a los fundamentos
juridicos anteriores, confirmar la nota de calificacion recurrida.

I.A.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Madrid n° 19,
DERECHO DE REVERSION: CANCELACION.

Se confirma la doctrina existente sobre cancelacion del derecho de rever-
sion.

Tanto la calificacidon recaida en su dia, como la sentencia confirmatoria y
la nota de calificacién que ahora se recurre se fundamentan en la doctrina de la Di-
reccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica en Resoluciones de 30 de marzo
de 2016 y 20 de abril de 2021, sin que se haya cumplido lo dispuesto en ellas por
virtud de la cual la cancelacion de los derechos de reversién derivados de expediente
expropiatorio seguido contra propietarios no adheridos se podra realizar una vez se
acredite la recepcion de las obras, aportando certificaciéon administrativa del acta de
recepcion de las mismas de forma definitiva (articulo 135 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid) -y no mediante un escrito, del que no ha
sido posible comprobar su autenticidad y que se limita a la transcripcion de un infor-
me de los Servicios Técnicos de la Subdireccién General de Control de la Urbanizacién
de fecha 11 de octubre de 2023, que no da cumplimiento a la forma de cancelacién
admitida por la Direccién General en las Resoluciones ya expresadas—, y que hayan
transcurrido cinco anos desde la recepcion de las obras. Al no haberse subsanado
en la forma prevista en las resoluciones citadas, firmes por haber sido desestimado
el recurso verbal interpuesto contra ellas, la admisién de un nuevo recurso sobre la
materia significaria reabrir un procedimiento ya cerrado definitivamente, por lo que
no procede sino inadmitir el recurso.

I.A.45. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Alora.
DONACION: ACEPTACION DE LA DONACION HECHA EN FAVOR DE UN
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MENOR DE TRECE ANOS.

El hecho de que un menor de trece ahos de edad pudiera aceptar una do-
nacion no excluye que lo puedan hacer sus padres en ejercicio de la patria potestad.

Si a partir de los dieciocho afios se presupone el grado de madurez sufi-
ciente para toda actuacion civil (con las excepciones legales que se establezcan),
por debajo de esta edad habra de atenderse a la actuacidén concreta que se pretenda
realizar, cubriendo la falta de previsién expresa por cualquiera de los medios integra-
dores del ordenamiento legal (articulos 1, 3 y 4 del Cddigo Civil), y no por el recurso
a una regla general de incapacidad que ademas no se aviene ni con el debido respe-
to a la personalidad juridica del menor de edad. Esta posicion, sobre hacer inttil el
articulo 626 del Cddigo Civil, no concuerda con el tenor literal y los datos logicos y
sistematicos en la interpretacién del articulo 625 del Codigo Civil; si con este precep-
to quiso sefialarse que no pueden aceptar donaciones quienes no pueden prestar su
consentimiento en los contratos se hubiera formulado directamente, al modo en que
lo hace el articulo 624 del Cddigo Civil, o se hubiera omitido por resultar su conteni-
do del articulo 621 del Cddigo Civil; y, por otra parte —sin prejuzgar ahora acerca de
la verdadera naturaleza de la donacién-, no puede desconocerse su esencia de acto
liberalidad que procura al donatario una ventaja patrimonial definitiva sin contrapres-
tacién o compromiso alguno por su parte, lo que necesariamente ha de repercutir en
el grado de madurez exigible para aceptar. 4. Todo ello, unido al propio tenor literal
del articulo 625 del Codigo Civil y a la interpretacion a contrario del articulo 626 del
Cadigo Civil, permite entender el precepto en el sentido de proclamar como regla ge-
neral la aptitud de toda persona que tenga capacidad natural de entender y querer,
para aceptar donaciones.

Segun esta doctrina, por tanto, debe admitirse que cualquier persona que
tenga suficiente grado de discernimiento para emitir la declaracion de voluntad puede
aceptar donaciones salvo especifica disposiciéon en contra, como la del citado articulo
626 del Cddigo Civil. El hecho de que un menor, por sus condiciones de madurez,
tenga capacidad para aceptar una donacién en ningun caso excluye la legitimacién de
sus padres para llevar a cabo tal aceptacion, pues, como titulares de la patria potes-
tad sobre sus hijos menores no emancipados, ostentan su representacion legal para
todos los actos en tanto dicha patria potestad no quede extinguida por cualquiera de
las causas previstas en el articulo 169 —que no concurren en el presente caso-, sin
gue la aceptacion de una donacién se encuadre en ninguno de los supuestos exclui-
dos de la representacion legal previstos en el articulo 162, y especificamente de los
contemplados en los nimeros 1.0 y 2.2 del mismo, puesto que ni se trata del ejercicio
de actos relativos a los derechos de la personalidad del hijo —sino que son actos de
caracter econdmico-patrimonial-, ni existe conflicto de intereses entre los padres y
el hijo; mas bien lo contrario, pues no puede desconocerse su esencia de acto libera-
lidad que procura al donatario una ventaja patrimonial definitiva sin contraprestacién
0 compromiso alguno por su parte, de modo que puede concluirse que es un acto
realizado en exclusivo interés del menor.

I.A.46. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).
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Registro de Badalona n° 2.
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: VALOR DE TASACION.

No es inscribible el decreto de adjudicacidon de una ejecucidén hipotecaria
gue se ha basado en un valor de tasacion distinto del que aparece inscrito.

Durante la «fase de seguridad» de la hipoteca, es decir, antes de interpo-
nerse la demanda ejecutiva, es innecesario el consentimiento para la modificacién
del tipo de subasta por parte de los titulares registrales de cargas posteriores, ya
que la inscripcion del valor de tasacidon no atribuye por si misma derecho alguno a
esos titulares posteriores hasta la utilizacion de los correspondientes procedimientos
ejecutivos hipotecarios, pues, hasta ese momento, el ejecutante puede desvirtuar
la expectativa que tienen a un posible sobrante acudiendo a otros procedimientos
distintos a la ejecucidn hipotecaria para llevar a cabo la ejecucién (la ejecucion ordi-
naria o el procedimiento declarativo).No resulta permitido la inscripcion de un pacto
gue por su naturaleza se refiere a una subasta futura, cuando en realidad |la subasta
ya ha tenido lugar o se esta desarrollando, y con el que sélo se pretende subsanar,
a posteriori, las deficiencias en las que incurrio el procedimiento de ejecucion al no
respetar el articulo 130 de la Ley Hipotecaria, o favorecer los intereses del acreedor
en la adjudicacién, ya que con ello se vulneran los derechos que del citado articulo
se infieren a favor del deudor, del dueno de la finca hipotecada y de los titulares de
cargas posteriores.

En el supuesto objeto de este recurso, se pretende la inscripcién de un
testimonio de un decreto de adjudicacion hipotecaria, recaido en una ejecucion de
este tipo en la que se ha tenido en cuenta como tipo para la subasta, no el valor de
tasacion inscrito y reflejado en la preceptiva certificacion registral de dominio y car-
gas, procedente de una modificacién de la hipoteca (inscripcion 6.2), sino el valor de
tasacion fijado en la constitucién de la misma y que ya no se encuentra vigente (ins-
cripcidon 4.2). En el procedimiento de ejecucién hipotecario directo, sélo podran salir
las fincas a subasta por el tipo o valor que a efectos de subasta pactaron las partes, y
figuraba como tal en el Registro de la Propiedad en el momento de iniciarse la suso-
dicha ejecucidn hipotecaria, y no otro valor distinto, aunque este fuere el inicialmente
pactado y se basase en el certificado de tasacion que se incorpord a la escritura de
concesién del préstamo hipotecario.

En este sentido, cabe traer a colacidn la Sentencia de la Sala Segunda del
Tribunal Constitucional numero 34/2020, de 24 de febrero, que estima el recurso
de amparo y declara vulnerado el derecho fundamental a la tutela judicial efectiva
(articulo 24.1 de la Constitucion Espafiola) en un supuesto en que el juzgado que
tramitod la ejecucidn denegd la declaracion de nulidad de la subasta para subsanar el
error advertido en el anuncio publicado en el Portal del «Boletin Oficial del Estado»,
desatendiendo que la categoria asignada al inmueble objeto de licitacién, la de «local
comercial», era erronea, sino que se trataba de un «solar». Argumenta el Tribunal
Constitucional que la confusién o error en la identificacion del bien subastado puede
afectar objetivamente a la transparencia y libre concurrencia en el procedimiento
de ejecucidn, al restringir el conocimiento de los posibles postores, y afirma que «la
efectividad del derecho a la tutela judicial efectiva, que ha de procurarse mediante el
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cumplimiento por el érgano judicial de su deber legal de respetar lo que la ley dispone
para la realizacién de bienes en el procedimiento ejecutivo, no puede desconocerse
desviando a los recurrentes la carga de soportar los eventuales perjuicios que la inco-
rreccion de la publicidad pueda acarrear para el curso de la subasta, ni pretendiendo
que los posibles destinatarios de la convocatoria realicen indagaciones adicionales no
previstas por la norma ni promovidas por esta, sino todo lo contrario».

Los registradores, en estos supuestos de no utilizacién en el procedimiento
de la tasacion inscrita, no revisan el fondo de la resolucién judicial, sino que se li-
mitan a calificar la congruencia del titulo judicial con el procedimiento en que se ha
dictado, y la existencia de obstaculos que surgen del mismo Registro, en relacién y
garantia del prestatario y, también, de los titulares de asientos posteriores vigentes,
guienes pueden verse afectados en sus derechos y el ejercicio de los mismos, en caso
de que no se hubiera respetado, en su perjuicio, el valor a efectos de tasacion que se
pacté y figura en el Registro; posibilidad de perjuicio o afectacién que se enmarca,
como queda indicado, dentro del ambito de la calificacion registral.

I.A.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Giiimar.

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

No es inscribible la base gréafica cuando existan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

El objeto del recurso contra la calificacién negativa del registrador no es el
asiento registral sino el propio acto de calificacidon de dicho funcionario, de manera
que se trata de declarar si esa calificacién fue o no ajustada a Derecho. El hecho de
que sea el acto de calificacidon lo que constituye el objeto del recurso tiene impor-
tantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo legal, el recurso debe recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con
la calificacion del registrador.

Respecto a la valoracién de las alegaciones efectuadas por colindantes noti-
ficados, el articulo 199 de la Ley Hipotecaria establece que el registrador, a la vista de
las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente seguin
su prudente criterio. En caso de haberse manifestado oposicidon por algun interesa-
do, constituye uno de los principios de la regulacién de la jurisdiccién voluntaria que,
salvo que la ley expresamente lo prevea, la sola formulacién de oposicion por alguno
de los interesados no hara contencioso el expediente, ni impedird que continde su
tramitacién hasta que sea resuelto.

En el presente caso, el registrador una vez analizadas las alegaciones y do-
cumentos aportados por la colindante, que es titular registral y catastral, y se opone,
expone la concreta duda de si la representacidn grafica aportada para el expediente
del 199 de la Ley Hipotecaria invade parcialmente la parcela colindante. Dicha duda se
fundamenta en los contradictorios documentos aludidos que obran en el expediente
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y que, cuanto menos, evidencian que no es pacifica la delimitacién grafica propues-
ta para la finca objeto del expediente. Queda patente que existe controversia entre
distintos titulares registrales colindantes acerca de la respectiva georreferenciacion
de sus fincas, sin que el recurso pueda tener como objeto la resolucidon de tal con-
troversia, sino soélo la constatacion de su existencia»; y sin perjuicio de la incoacion
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 una conciliacion registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria.

I.A.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Baeza.

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

No es posible denegar la inscripcion de la base grafica si no existen elemen-
tos que justifiquen dudas suficientes para ello.

Si la representacion grafica georreferenciada 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 inscripcion.

El registrador decidird motivadamente segun su prudente criterio, sin que la
mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cual-
quiera de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la
inscripcién. El registrador, a la vista de las alegaciones eventualmente presentadas,
debe decidir motivadamente segln su prudente criterio, sin que la sola formulacién
de oposicidn por alguno de los interesados tenga la virtualidad de convertir en con-
tencioso el expediente o de impedir que continde su tramitacién. El juicio de identi-
dad de finca que en su caso formule el registrador habra de ser motivado, y fundado
en criterios objetivos y razonados.

La especial consideracion que merece la oposicidon de un titular registral no
es Obice para que el registrador deba fundar objetivamente la nota de calificacion.
Con ello se trata de determinar concretamente el defecto alegado, para que el recu-
rrente pueda, si asi lo considera, interponer los recursos previstos por la Ley Hipote-
caria, a la vista del defecto identificado y fundamentado por el registrador.

Toda esta doctrina nos lleva a la conclusién de que la nota de calificacion
emitida no ha cumplido con la doctrina reiterada de esta Direccién General, limitan-
dose el registrador a suspender la inscripcidon por la mera existencia de la alegacion,
sin analizar la oposicion planteada y sin expresar si la suspension de la rectificacién
de la superficie se debe a una alteracién de la realidad fisica amparada por el folio
registral, que es el limite de la inscripcidn de los excesos de cabida, dado que como
ha declarado esta Direccidon General en Resoluciones como la de 15 de diciembre de
2023, con anterioridad a la Ley 13/2015 se permitia el acceso al Registro de fincas
sin que se inscribiese su georreferenciacion, por lo que su ubicacién, localizacién y
delimitacion fisica se limitaba a una descripcion meramente literaria, que adolecia de
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cierta imprecisién para determinar la coincidencia de la georreferenciacion aportada
con la finca inmatriculada con anterioridad a dicha Ley.

I.A.49. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Almeria n° 3.

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

No es inscribible la base grafica cuando existan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

Como ha declarado la Resolucién de esta Direccién General de 29 de no-
viembre de 2023, el objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la califica-
cion registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratdndose de un expe-
diente del articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos
de denegacion automatica de la tramitacién del mismo, como son la posible invasién
de dominio publico o la invasidon de la georreferenciacion registral de una finca colin-
dante.

El registrador funda su nota de calificacidén en la existencia de discrepancias
en el trazado del lindero oeste de la finca cuya segregacion se solicita que se inscriba,
como indicio de la existencia de una controversia latente. No se limita a constatar la
existencia de la oposicion, sino que procede a analizar la misma y como resultado de
ese analisis concluye, a su prudente arbitrio, la existencia de un indicio de contro-
versia latente sobre el trazado del lindero, que solo puede resolverse judicialmente.
Dicho modo de proceder cumple con la doctrina de esta Direccidon General.

Por todo ello parece que la alegacion tiene la virtualidad suficiente para
hacer contencioso el expediente. Y, como declaré la Resolucidon de 12 de diciembre
de 2023, el recurso contra la calificacion registral negativa no es el cauce apropiado
para resolver un conflicto entre titulares registrales colindantes, cuestidon que, a falta
de acuerdo entre los interesados, habra de ser resuelta en los tribunales de Justicia.
En el presente caso, la falta de acuerdo entre la delimitacién del trazado del lindero,
puesto de manifiesto por el propio recurrente en el escrito de interposicion del re-
curso, cuando declara que no acepta la posicion de los mojones, cuya existencia se
acreditan en el informe técnico, quien responde de la veracidad de sus afirmaciones,
determina la existencia de un indicio de controversia latente, que determina que la
actuacion del registrador ha sido correcta.

I.A.50. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Malaga n° 10.
REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001.

El notario ha de expresar que ha tenido a la vista el documento auténtico
del que deriva las facultades representativas.
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Para entender validamente cumplidos los requisitos contemplados en el
mencionado articulo 98 en los instrumentos publicos otorgados por representantes
o apoderado, el notario debera emitir con caracter obligatorio un juicio acerca de la
suficiencia de las facultades acreditadas para formalizar el acto o negocio juridico
pretendido o en relacién con aquellas facultades que se pretendan ejercitar. Las fa-
cultades representativas deberan acreditarse al notario mediante exhibicidon del docu-
mento auténtico. Asimismo, el notario debera hacer constar en el titulo que autoriza,
no solo que se ha llevado a cabo el preceptivo juicio de suficiencia de las facultades
representativas, congruente con el contenido del titulo mismo, sino que se le han
acreditado dichas facultades mediante la exhibicion de documentacidn auténtica y la
expresion de los datos identificativos del documento del que nace la representacion.

El registrador debera calificar, de un lado, la existencia y regularidad de
la resefa identificativa del documento del que nace la representacion y, de otro, la
existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en relacidon con el acto
0 negocio juridico documentado y las facultades ejercitadas, asi como la congruencia
del juicio que hace el notario del acto o negocio juridico documentado y el contenido
del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera calificar que se ha practicado la resefa
de modo adecuado y que se ha incorporado un juicio de suficiencia de las facultades
del representante, siendo el contenido de éste congruente con el acto o negocio ju-
ridico documentado.

Ciertamente, podria entenderse que, si el notario autoriza la escritura afia-
diendo, bajo su responsabilidad, que juzga suficientes las facultades representativas
«acreditadas» para otorgar la escritura de que se trata, y no hace reserva o adver-
tencia alguna sobre la falta de exhibicién de documento auténtico, es porque éste
se le ha aportado (dicha exhibicion es, segun el mencionado articulo 98.1, el medio
para «acreditar» la representacién alegada). Pero, precisamente para evitar presun-
ciones, interpretaciones dispares o discusiones semanticas, este Centro Directivo ha
afirmado que, habida cuenta de los efectos y especialmente la transcendencia que la
Ley atribuye a la valoracién notarial de la suficiencia de la representacion, se impone
un mayor rigor en la precisién técnica que debe siempre exigirse a todo documento
notarial (cfr. articulo 148 del Reglamento Notarial). Por ello, tratandose de escrituras
de apoderamiento autorizadas por notarios espafioles, se exige que el notario autori-
zante que emite el juicio de suficiencia haga constar que se le han acreditado dichas
facultades mediante la exhibicion de documentacion auténtica.

I.A.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Inca n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: OBJETO.

No procede la anotacién de demanda si lo que se reclama es el pago de una
cantidad de dinero.

Sobre lo que deba entenderse por procedimiento que pueda afectar al con-
tenido del Registro de la Propiedad, esta Direccion General se ha pronunciado en dis-
tintas ocasiones en una doctrina que ha ido considerando, frente a una interpretacion
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estricta del precepto que entiende que solo las acciones reales pueden provocar tal
asiento, que la anotacion de demanda debe practicarse en otros supuestos en los que
la accion ejercitada, sin ser estrictamente de naturaleza real, puede producir directa o
indirectamente, efectos reales. Y es que, en definitiva y como ha sefialado la reciente
Resolucién de 25 de marzo de 2021, y recoge la mas reciente de 20 de diciembre de
2022, «(...) no cabe desconocer que tras la reforma de la Ley de Enjuiciamiento civil
se ha abierto la posibilidad de practicar anotaciones registrales también en los casos
en que la publicidad registral sea util para el buen fin de la ejecucién (cfr. articulo
727.6 de la Ley de Enjuiciamiento Civil)».

Lo cierto es que, aun cuando de lo expresado en la contestacién a la deman-
da parece inferirse que habria motivos para reclamar la titularidad de todo o parte de
la vivienda o incluso la rectificacion del Registro, lo que se solicita por los demandan-
tes es la inclusion de la total cantidad transferida para la compra de la vivienda en la
herencia de su madre, tampoco lo primero resulta del contenido del mandamiento.
Por lo tanto, debe aplicarse la doctrina de este Centro Directivo antes invocada, en el
sentido de que sblo se permite la anotacion de aquellas demandas en las que se ejer-
citen acciones reales atinentes a la propiedad o a un derecho real sobre el inmueble
0 acciones personales cuya estimacién pudiera producir una alteracion en la situacion
registral, pero en modo alguno pueden incluirse aquellas otras, como la ahora deba-
tida, en las que Unicamente se pretende el pago de una cantidad de dinero, sin que
culminen en una resolucion con trascendencia en cuanto a la titularidad de las fincas
sobre las que recaigan. Cuando lo que se pretende es afectar una finca al pago de
una cantidad ante el peligro de que una futura insolvencia del demandado frustre la
expectativa de cobro del actor, lo procedente es una anotacién de embargo preventi-
VO 0, en su caso, de prohibicidon de disponer, si se dan los requisitos para ello, lo que
no se ha acordado en este caso.

I.A.52. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Almeria n° 1.
CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION.

La calificacion debe ser integra y expresar la motivacion suficiente, sin que
pueda usarse el informe en defensa de la nota para suplir esas incorreciones.

Como sefald este Centro Directivo en su resolucién de 24 de septiembre
de 2020 las «consideraciones realizadas en el informe no pueden ser tenidas en
cuenta. En primer lugar, la nota de calificacion omite toda la motivacién» que luego
si se contiene en el informe exponiendo los motivos que llevaron al registrador a la
conclusién expresada en su nota de calificacion. Es por ello por lo que la calificacion,
en los términos que se ha redactado, no puede confirmarse y por ello el recurso, que
se basa precisamente en la falta de motivacion suficiente de la calificacién negativa,
debe estimarse.

I.A.53. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).
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Registro de Madrid n° 18.
PRINCIPIO DE ROGACION: INSCRIPCION PARCIAL.

No hay obstaculo para inscribir la adjudicaciéon hecha en un proceso de di-
vorcio a favor de uno de los cdnyuges, aunque se hay establecido un derecho de uso
en favor del otro cdnyuge, teniendo en cuanta que este no ha solicitado la inscripcién
de dicho derecho de uso.

Debe recordarse que, dado el caracter rogado que tiene la actuacién re-
gistral, consecuencia de la voluntariedad de la inscripcidon en nuestro Derecho, este
Centro Directivo ha puesto de manifiesto reiteradamente que no se puede practicar
en el Registro ningun asiento -salvo casos excepcionales- sin que haya sido solicitado
expresamente por los interesados (las personas enumeradas en el articulo 6 de la Ley
Hipotecaria), mediante la presentacidn de los documentos que sean pertinentes. Con
base en el art. 425 RH, la sola presentacion de un documento en el Registro implica
la peticion de la extensidn de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse,
siendo competencia del registrador la determinacion de cudles sean éstos, sin que el
principio registral de rogacion imponga otras exigencias formales. No puede obviarse
que es admitido por este Centro Directivo que el registrador de la Propiedad practi-
que de oficio una inscripcion parcial, es decir, no mediando solicitud expresa de las
partes, cuando el defecto de que se trate afecte solo a alguna de las fincas o derechos
independientes objeto del negocio juridico escriturado, o cuando la escritura publica
comprenda diferentes negocios juridicos (vid. Resoluciones de 15 de marzo de 2006,
14 de septiembre de 2016, 8 de octubre de 2018 y 8 de febrero y 19 de abril de
2023), y ello siempre que de tal inscripcidon parcial no se derive perjuicio para nadie.

Ha de tenerse en cuenta, en primer lugar, que la solicitud de inscripcidn,
realizada por la adjudicataria, se limita Unicamente al pleno dominio de las fincas
atribuida a ella en el titulo presentado, dandose la circunstancia de que el derecho
de uso se atribuyd al esposo (y no a las hijas, como erréneamente se hace constar
en el acuerdo liquidatorio de la sociedad de gananciales), quien, en su condicién de
titular del derecho, no ha solicitado la inscripcion de tal derecho a su favor -cfr. arti-
culo 6 a) de la Ley Hipotecaria-. En segundo lugar, debe tenerse en cuenta que am-
bos derechos, pleno dominio y derecho de uso de la vivienda familiar, son derechos
independientes, sometidos cada uno de ellos a especiales requisitos de constitucion,
configuraciéon y determinacién. Y, finalmente, en este caso no se acredita que la ins-
cripcidn parcial del titulo presentado genere perjuicio a nadie.

En general se entiende que la posicién juridica de los hijos en relacién con
el uso de la vivienda familiar atribuido a uno de los conyuges en casos de crisis ma-
trimoniales no se desenvuelve en el ambito de los derechos patrimoniales, sino en
el de los familiares, siendo correlato de las obligaciones o deberes-funcién que para
los progenitores titulares de la patria potestad resultan de la misma (cfr. articulo 154
del Cddigo Civil), que no decaen en las situaciones de ruptura matrimonial (cfr. Re-
solucién de 9 de julio de 2013).Habida cuenta de que no ha solicitado su inscripcion
el cdnyuge a quien se atribuyo el uso de la vivienda (que es quien puede dejar sin
efecto la indicada restriccion si consiente, en su caso, la disposicidén sobre la vivienda
-ex articulo 96.3 del Cédigo Civil-), no debe impedirse la inscripcion de la adjudica-
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cion dominical a la exesposa si esta lo solicita, lo que no es débice a la subsistencia
del referido derecho de uso siquiera sea sin la oponibilidad de dicha restriccion como
consecuencia de su falta de acceso al registro de la propiedad.

I.A.54. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Mancha Real.
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

No cabe rectificar el Registro sin la intervencion de todos los titulares regis-
trales.

Debe recordarse que el procedimiento de calificacidon registral, siendo un
acto administrativo, tiene sus normas especificas. En el supuesto concreto, ante las
faltas observadas, se suspendid la inscripcion, de conformidad con los articulos 19
bis, 65, 322 y 323 de la Ley Hipotecaria, prorrogandose el asiento de presentacién
sesenta dias habiles desde la notificacién de la nota de calificacidon negativa, por lo
gue se aplicé la normativa hipotecaria, como norma especial, frente a la citada norma
del articulo 68.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrati-
vo Comun de las Administraciones Publicas. La aplicacion de esta normativa resulta,
ademas, mas beneficiosa para el recurrente al disponer de 60 dias y no de 10 dias
para subsanar el defecto discutido.

Los asientos del Registro se encuentran bajo la salvaguardia de los tribuna-
les y 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).
En consecuencia, debe determinarse quién es «la parte interesada».Para esta recti-
ficacion del Registro es necesaria la concurrencia de los restantes interesados en las
herencias de ambos cényuges.

Como bien sefiala la registradora, las escrituras y las inscripciones causa-
das por ellas, relativas a las ventas realizadas por dofia M. G. C., de fincas por ella
adquiridas por titulo de herencia no determinan por si solas que el precio adquirido
en dichas ventas se invirtiera en la adquisicidn de las fincas registrales 9745y 9.777.
A efectos registrales, habria quedado justificada la procedencia privativa del precio
empleado en la adquisicién de las fincas registrales 9.745 y 9.777 si en la propia es-
critura publica de venta de las fincas privativas por haberse adquirido por titulo de
herencia se hubiera procedido, a su vez, a la compra de estas dos fincas registrales
por precio igual o inferior al obtenido en dichas ventas; lo que no se ha producido.
Por otra parte, la confesién por el consorte no da lugar a la inscripcion como bien
privativo con caracter definitivo, sino que es una forma de inscripcién que no puede
perjudicar a los herederos forzosos del confesante ni a sus acreedores, conforme los
articulos 1324 del Cédigo Civil y 95.4 del Reglamento Hipotecario.

I.A.55. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).
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Registro de Valencia n° 10.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: CALIFICACION DE LA
DISTRIBUCION DEL SOBRANTE.

El registrador ha de calificar el reparto del precio sobrante tras la adjudica-
cion.

El objeto del recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad
y Mercantil es exclusivamente la determinacion de si la calificacidon negativa realizada
por el registrador titular del Registro es ajustada a Derecho, tanto formal como sus-
tantivamente, o, al contrario, debe inscribirse el negocio celebrado; circunscribién-
dose también la resolucion, exclusivamente, en cuanto a los puntos de la calificacion
gue hayan sido objeto del recurso, y no pudiendo entrar a valorar otros posibles de-
fectos que eventualmente contuviera la escritura o documento calificado.

Para resolver la cuestion debe partirse de las normas que regulan el pago
del crédito hipotecario, el régimen de cargas y gravamenes de la finca hipotecada y
el reparto del precio del sobrante del valor de adjudicacion de la misma, en concreto
los articulos 692, 668.2, 669.3 y 670.5 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. De estos
asientos resulta un sistema de pago al acreedor ejecutante limitado a la cantidad
garantizada por la responsabilidad hipotecaria, de subsistencia de las cargas anterio-
res o preferentes a la hipoteca ejecutada y de purga de las cargas posteriores o no
preferentes a la misma. Segun la Resolucion de 8 de noviembre de 2012, entre otras,
de conformidad con el articulo 132.3 de la Ley Hipotecaria, esta sujeta a calificacién
registral la correcta aplicacién del precio del remate a cada uno de los conceptos ga-
rantizados, vy, asi, si al actor se le entregan cantidades superiores a las garantizadas
por la hipoteca, el registrador debe rechazar la inscripcion cuando existan terceros.

La ejecucion derivada de una hipoteca preferente en rango provoca, como
consecuencia inevitable del sistema de purga existente respecto de las mismas, la
extincién de todas las cargas y gravamenes posteriores a ella, ya tengan este caracter
por estricta prioridad registral o por pacto en relacion al rango, y, consecuentemente,
su cancelacién registral. En consecuencia, los acreedores hipotecarios y los titulares
de cargas, gravamenes o anotaciones posteriores al crédito del ejecutante deben
soportar la extincidén y consiguiente cancelacién registral de sus garantias, derechos
reales o asientos como consecuencia de la ejecucién; si bien, como contrapartida, la
Ley les concede también una serie de derechos. En primer lugar, les concede unos
derechos procesales, como son el derecho a que se les notifique la existencia del pro-
cedimiento y el derecho a intervenir en él en defensa de su crédito, y satisfaciendo
el importe del crédito, intereses y gastos reclamados antes de la subasta (articulos
659 y 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). También se concede a estos acreedores
posteriores, el derecho a participar, en exclusiva, en la distribucién del sobrante de la
subasta o adjudicacion, después de haberse satisfecho el crédito del actor.

Por virtud de ese mantenimiento de su garantia y de la subrogacién del ad-
judicatario de la subasta en la responsabilidad de las cargas anteriores, los titulares
de esas cargas anteriores permanecen extrafios a la sustanciacién del procedimiento
de ejecucidn, no teniendo siquiera que ser notificados de su existencia, ni derecho
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a que se destine a su pago todo o parte del precio del remate, pues sus derechos
permanecen intactos y no se ven afectados por la ejecucidon. Se ha discutido mucho
doctrinalmente en cuanto al &mbito de esa subrogacién del rematante o adjudicatario
en la responsabilidad derivada de las cargas anteriores, en el sentido de si incluia o
no la obligacién personal garantizada, cuestién hoy resuelta en sentido negativo por
la jurisprudencia del Tribunal Supremo.

La indicada subsistencia de cargas opera igual respecto de los créditos hi-
potecarios y demas cargas y gravamenes de igual rango, ya que el articulo 227 del
Reglamento Hipotecario dispone que «se consideraran preferentes, a los efectos del
articulo 131 de la Ley Hipotecaria, las cargas o gravamenes del mismo rango que el
crédito del actor», lo que reconduce al régimen de las cargas preferentes expuesto
en el fundamento de derecho anterior. Por tanto, debe rechazarse el argumento de
la recurrente de que el pacto de igualdad rango supone igualar ambos créditos hipo-
tecarios a todos los efectos, lo que deberia afectar también al reparto del sobrante,
que deberia aplicarse, en primer lugar, al crédito garantizado con la hipoteca de igual
rango.

Es el Juzgado el que debe decidir la preferencia al cobro de los créditos,
sin que los datos de la certificacion registral suministren normalmente informacion
suficiente para juzgar sobre preferencia, lo cual exige, en todo caso, audiencia a los
interesados. Ahora bien, en esa decisidén del reparto del sobrante el Juzgado debe
cefiirse escrupulosamente a las normas del procedimiento de ejecucion hipotecaria
y, en este caso como ya se ha explicado, el acreedor, titular de una hipoteca de igual
rango que la ejecutada, no tiene derecho a cobrar con preferencia a los titulares de
cargas posteriores, y ello no constituye una cuestion de preferencia de créditos sino
de cumplimiento de los tramites legales del procedimiento. En definitiva, en este su-
puesto, en el mandamiento de cancelacion de cargas debid hacerse constar expresa-
mente «que ha existido sobrante, y que se ha retenido ese remanente a disposicién
de los acreedores posteriores» (articulos 692.3 y 674 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil), y no que «el remanente se destinara, en primer lugar, al pago de la deuda
pendiente del préstamo garantizado con la hipoteca de la inscripcidn 2.2, por ser del
mismo rango de la hipoteca ejecutada».

En conclusidn, los registradores, en estos supuestos de no aplicacion del
régimen legal de reparto del sobrante de una adjudicacién hipotecaria, no revisan el
fondo de la resolucion judicial, sino que se limitan a calificar la congruencia del titulo
judicial con el procedimiento en que se ha dictado y sus tramites, asi como la existen-
cia de obstaculos que surgen del mismo Registro, al concurrir acreedores posteriores
a la hipoteca ejecutada, en garantia de los derechos de esos titulares de asientos
posteriores.

I.A.56. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Zafra.

PROPIEDAD HORIZONTAL: CONSTITUCION DE UN USUFRUCTO SOBRE
UN ANEJO.
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No hay obstaculo para inscribir un usufructo sobre un trastero que es anejo
de la vivienda.

En relacién con la especificacion de las adjudicaciones objeto de controver-
sia, de la interpretacidn literal y légica de las clausulas de la escritura resulta que se
adjudica a la exesposa el usufructo del trastero y el dominio de una participacién in-
divisa del trece por ciento de la vivienda, y al exmarido el dominio de la restante par-
ticipacidn indivisa del ochenta y siete por ciento de dicha vivienda, si bien, al afiadirse
que la respectiva participacion de la finca se adjudica «gravada con el derecho de
usufructo constituido», no cabe sino entender que las adjudicaciones dominicales se
realizan sin perjuicio de este derecho real de goce en la proporcion correspondiente.

Respecto de la posibilidad de constituir el usufructo sobre el trastero con-
figurado como anejo de la vivienda, cabe recordar que, segun la doctrina de este
Centro Directivo, es factible constituir un derecho de uso sobre alguna de las partes
materiales susceptible de aprovechamiento independiente de un inmueble, y ello no
es incompatible con el mantenimiento de la unidad objetiva del todo, pues no existe
obstaculo juridico a la constitucién de derechos de goce, reales o personales, concre-
tados a una sola porcion material de la finca sobre la que se constituyen. Al tratarse
de elementos integrantes y accesorios del piso o local, no caben negocios juridicos
exclusivos sobre el anejo, ni sobre el piso sin incluir el anejo, ni desde luego cabe
asignarles cuota. No obstante, con el acuerdo unanime de la comunidad, cabe des-
vincular un anejo y convertirlo en piso o local susceptible de aprovechamiento inde-
pendiente, siempre que reluna las caracteristicas necesarias para ello. También cabe
separarlo del piso o local y agregarlo a otro.

I.A.57. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 27 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

Registro de San Vicente de la Barquera-Potes.

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

No es inscribible la base grafica cuando existan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

Como ha declarado la Resolucién de esta Direccion General de 29 de no-
viembre de 2023, el objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la califi-
cacion registral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un
expediente del articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, no estamos ante uno de los
supuestos de denegacidon automatica de la tramitacion del expediente, como son la
invasién de georreferenciacion inscrita, protegida por los principios hipotecarios, o
del dominio publico, pues aunque puede estar invadiéndose dominio publico, como
ha declarado la Resolucidn de esta Direccion General de 5 de mayo de 2022, si la in-
vasion del dominio publico no deriva del contraste, en la aplicacién grafica registral,
de la georreferenciacion aportada con la capa grafica que contenga el deslinde for-
malmente aprobado del dominio publico, sino que deriva de una apreciacion visual al
contrastar la georreferenciacion aportada con la capa de la ortofotografia, o como en
el presente caso de la constancia del lindero publico no incorporado a la cartografia
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catastral, lo que debe hacer el registrador es iniciar el procedimiento del articulo 199
y notificar a la Administracion.

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 nego-
cio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria. El registrador, a la
vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente
segun su prudente criterio. El juicio de identidad de finca que en su caso formule el
registrador habra de ser motivado, y fundado en criterios objetivos y razonados.

El registrador funda su nota de calificacion en la existencia de discrepancias
en el trazado de los tres linderos de la finca, que han presentado alegaciones, valora-
das como indicio de la existencia de una controversia latente. No se limita a constatar
la existencia de la oposicidon, sino que procede a analizar la misma y como resultado
de ese analisis concluye, a su prudente arbitrio, la existencia de un indicio de contro-
versia latente sobre el trazado del lindero, que solo puede resolverse judicialmente.
Dicho modo de proceder cumple con la doctrina de esta Direccion General. Por todo
ello parece que las alegaciones tienen la virtualidad suficiente para hacer contencioso
el expediente. Y, como declaré la Resolucién de 12 de diciembre de 2023, el recurso
contra la calificacion registral negativa no es el cauce apropiado para resolver un con-
flicto entre titulares registrales colindantes, cuestidon que, a falta de acuerdo entre los
interesados, habra de ser resuelta en los tribunales de justicia. En el presente caso, la
falta de acuerdo entre la delimitacion del trazado del lindero determina la existencia
de un indicio de controversia latente, que determina que la actuacién del registrador
ha sido correcta. Dicha falta de acuerdo, determinante de la existencia de un indicio
de controversia latente resulta del propio escrito de interposicion del recurso, cuando
el recurrente afirma que el muro es de su propiedad, porque fue construido y pagado
por él, lo que no reconocen los colindantes en su escrito de alegaciones.

I.A.58. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Cordoba n° 3.
HERENCIA: SUCESION INTESTADA A FAVOR DEL ESTADO.

Habiéndose cumplido todos los tramites previstos en la Ley y no existiendo
reclamacién en contrario, ha de entenderse adecuadamente justificado el llamamien-
to intestado del Estado.

Conviene también recordar la doctrina de este Centro Directivo acerca del
ambito de la calificacion registral respecto de la declaracién de herederos abintestato
a favor de la Administracion General del Estado. El registrador puede y debe califi-
car las posibles discordancias entre la declaracién de herederos realizada en el acta
notarial (y lo mismo ha de afirmarse en el caso de la declaracién administrativa de
heredero abintestato a favor del Estado por identidad de razén) y lo que resulte del
correspondiente llamamiento legal, asi como la no acreditacion de los presupuestos
legales para la apertura de la sucesion intestada.
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En cuanto al fondo de la cuestion planteada en el presente recurso, versa
precisamente sobre la acreditacion de este uUltimo extremo, esto es, la ausencia de
parientes con derecho a heredar abintestato al causante y titular registral. Como
antes se ha sefalado, la doctrina de esta Direccion General viene sosteniendo la
posibilidad de que los registradores, dentro de los limites que sefiala el articulo 99
del Reglamento Hipotecario, puedan calificar los expedientes administrativos de de-
claracion del Estado como heredero intestado. Entre los aspectos a que dicha cali-
ficacion se extiende se encuentra el de la realizacion de los tramites esenciales del
procedimiento. A este respecto, es criterio consolidado de este Centro Directivo que
el registrador tiene que calificar que se hayan cumplido los tramites esenciales del
procedimiento administrativo. Se requiere, pues, un doble requisito: ostensibilidad
de la omisiéon del tramite o del procedimiento y que ese tramite no sea cualquiera,
sino esencial. A tal fin, la ostensibilidad requiere que la ausencia de procedimiento
o tramite sea manifiesta y palpable sin necesidad de una particular interpretacion
juridica.

En el caso objeto de recurso parece que es notorio que el Estado ha llevado
a cabo todas las actuaciones que razonablemente son exigibles para averiguar si una
persona de nacionalidad espafola, pero nacida en Argentina, tenia o no parientes
con derecho a la sucesidn intestada. Incluso, la Abogacia del Estado pidi6 al Juzgado
de Primera Instancia nimero 8 de Cérdoba que se practicara exhorto internacional
a Argentina para tales averiguaciones, a lo que dicho Juzgado se negd mediante di-
ligencia de ordenacién de fecha 18 de octubre de 2017, porque «ya consta en autos
informacion remitida por el Consulado de Argentina en Espafia». Por tanto, dicho
tramite esencial se ha efectuado y no puede alegarse su omisién. La pretensidon ex-
presada por la registradora de exigir una cumplida acreditaciéon de la inexistencia de
esos parientes, aparte de implicar una prueba casi diabdlica de hechos negativos,
supone revisar el fondo de la decisién administrativa, cuestion vedada a la calificacion
registral y que solo es revisable en la via judicial.

I.A.59. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 1.

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

Para denegar la inscripcién de la base grafica debe tramitarse el expediente
del 199 para determinar si los indicios observados inicialmente confirman las dudas
fundadas 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 representacién grafica de la fin-
ca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio 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-
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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 el presente caso, pretendida la inscripcion de la base grafica junto la
actualizacion de la descripcidon tabular, la registradora suspende la tramitacion del
expediente previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria al entender que, en
consideraciéon a la inscripcidon de previas segregaciones y de la diferencia de super-
ficie, se estaria encubriendo modificaciones hipotecarias no tituladas. Tal conclusion
adolece de mas justificacion que la supuesta previa medicién de la finca, sin indicar
siquiera la fecha de las segregaciones registradas, y el volumen del defecto de cabida
pretendido. Tal cuestion ha sido ya resuelta por este Centro Directivo, al considerar
que, con caracter general, debe procederse a la tramitacién del oportuno expediente,
resultando del mismo el criterio fundado del registrador que justifique su calificacién.
Excepcionalmente, el registrador podra suspender la tramitacién del mismo en aque-
llos supuestos que anticipe, previa a la tramitacioén, la calificacién negativa del mismo
en base a fundados argumentos justificativos.

I.A.60. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

Registro de Illescas n° 1.
HIPOTECA: CALIFICACION DE LAS CLAUSULAS DEL PRESTAMO.

Procede la calificaciéon de las clausulas relativas a las comisiones por re-
embolso anticipado aunque dichas comisiones no sean objeto de cobertura con la
garantia hipotecaria.

Respecto del escrito de “Comunicacién de defectos/obstaculos registrales.
Tramite de Audiencia” emitido por el registrador, hay que recordar que, segun rei-
terada doctrina de este Centro Directivo las normas reguladoras del procedimiento
de calificacidén registral excluyen inequivocamente la posibilidad de una calificacién
verbal o con formalidades menores que las legalmente establecidas y la pretendida
existencia de una fase previa de calificacion material no sujeta a tales formalida-
des. Ademas, el caracter unitario que ha de tener la calificacidon (cfr. articulo 258.5
de la Ley Hipotecaria y 127 de su Reglamento), segun la doctrina reiterada de esta
Direccidn General, exige que se incluyan en ella todos los defectos existentes en el
documento, por lo que no es admisible someter dicho titulo a sucesivas calificaciones
parciales, de suerte que apreciado un defecto no se entre en el examen de la posible
existencia de otros en tanto aquel no sea subsanado.

Conforme a la exigencia del articulo 12.2 de la Ley Hipotecaria: «Las clau-
sulas de vencimiento anticipado y demas clausulas financieras de las obligaciones
garantizadas por la hipoteca, cualquiera que sea la entidad acreedora, en caso de ca-
lificacidn registral favorable de las mismas y de las demas clausulas de trascendencia
real, se haran constar en el asiento en los términos que resulten de la escritura de
formalizacién». Como el diferencial sirve para determinar «el importe de la pérdida
financiera» que pudiera sufrir el prestamista, que a su vez determina la cantidad
maxima de la que no podran exceder las comisiones o compensaciones ordinarias
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aplicables en el trafico hipotecario (reembolso anticipado del préstamo, subrogacién
activa en el mismo o novacion del tipo de interés variable a interés fijo), la clausula
que lo debe contener tiene la consideracion de clausula financiera. Pues bien, esa
clausula financiera, o parte de ella, que se refiere a las comisiones por reembolso an-
ticipado y asimiladas, debe calificarse e inscribirse, con base en el citado articulo 12
de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de esta Direccién General, incluso cuando tales
comisiones no se encuentren garantizadas con un concepto de la responsabilidad
hipotecaria especifico, siendo, ademas, su contenido y limites de indudable interés
para los futuros subrogantes, tanto activos como pasivos, en el préstamo o crédito
hipotecario de que se trate.

En cuanto a la cuestion de si la falta de ese diferencial en la escritura de
préstamo hipotecario constituye un defecto que impide la inscripcion de la hipoteca
o solo la denegacion de la clausula, o parte de la misma, que recoja las comisiones
por reembolso anticipado y asimiladas, no cabe duda que debe aplicarse este ultimo
efecto en virtud del principio de conservacién del contrato que impone la normativa
comunitaria de proteccién de los consumidores en caso de existencia de clausulas
abusivas.

I.A.61. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 04 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Ontinyent.

SEGREGACION DE FINCA: INSCRIPCION DE LA SEGREGACION RETAR-
DADA.

Para inscribir una segregacién retardada es preciso cumplir con los requisi-
tos exigidos al tiempo de la presentacion a inscripcidon y con el tracto sucesivo.

Como cuestién preliminar, debe recordarse la reiterada doctrina de esta Di-
reccion 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 (vid., por
todas, la Resolucién de 18 de abril de 2018), segun la cual el objeto del expediente
de recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente
la determinacion de si la calificacién es o no ajustada a Derecho. No tiene en conse-
cuencia por objeto cualquier otra pretension de la parte recurrente, sefialadamente,
por lo que atafie al presente caso, valorar las actuaciones efectuadas por los regis-
tradores que han sido o son titulares del Registro que, sin perjuicio de las responsa-
bilidades disciplinarias o de otro tipo a que puedan dar lugar, son cuestiones extrafias
al recurso contra la calificacidn registral.

Es igualmente doctrina reiterada que el recurso contra la calificacidn nega-
tiva del registrador no es cauce habil para acordar la nulidad de asientos ya practi-
cados. 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,
por lo que su rectificacién, o cancelacién, exige, bien el consentimiento del titular
registral, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado
contra todos aquéllos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun
derecho (articulos 1, 38, 40, 82 y 220 de la Ley Hipotecaria).
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Sobre la aplicacion de los principios de tracto sucesivo y de prioridad en los
casos de segregaciones retardadas, esta Direccion General ya ha tenido ocasién de
pronunciarse en reiteradas ocasiones (cfr. Resoluciones 23 de septiembre de 2004, 9
de febrero de 2007 y 7 de septiembre de 2017). Pues bien, en el supuesto del pre-
sente recurso estos principios son vulnerados ya que la escritura de segregacion vy
extincidon de comunidad cuya inscripcion se pretende aparece otorgada, a excepcién
del recurrente, por personas distintas de los actuales titulares registrales. En defini-
tiva, no es posible inscribir la segregacion ahora presentada, pues constando la finca
inscrita actualmente a favor de dos titulares distintos de los que en su dia segrega-
ron, existe un obstaculo de tracto sucesivo.

En el caso de este expediente, es indudable que habra de cumplirse con
la exigencia legal de aportacion preceptiva, para su calificacién e inscripcidn, de la
representacion georreferenciada con coordenadas de los vértices de las fincas a las
que afecte.

I.A.62. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 05 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Armilla.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION A FAVOR DEL
TRANSMITENTE.

Para inscribir un titulo es necesario que el derecho conste inscrito a favor
del otorgante.

Es principio basico de nuestro Derecho hipotecario, intimamente relacio-
nado con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y el de legitimacién,
segun los articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, el de tracto sucesivo, en vir-
tud del cual, para inscribir un titulo en el Registro de la Propiedad se exige que esté
previamente inscrito el derecho del transmitente. Asi lo establece el articulo 20 de la
Ley Hipotecaria. En consecuencia, estando la finca transmitida inscrita en el Registro
de la Propiedad y bajo la salvaguardia de los tribunales a favor de una persona dis-
tinta, no podra accederse a la inscripcion del titulo calificado sin consentimiento del
titular registral (cfr. articulos 2 y 17 de la Ley Hipotecaria).

I.A.63. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Madrid n° 29,
BIENES PRIVATIVOS POR CONFESION: EFECTOS DE LA MUERTE DEL
CONFESANTE.

No procede la aplicacion del art. 95 del RH si el derecho en cuya adquisicidn
se confesd el caracter privativo de la contraprestacidon fue un usufructo vitalicio.

La confesidn de privatividad a que se refieren los articulos 1324 del Cddigo
Civil y 95.4 del Reglamento Hipotecario no aparece configurada en nuestro ordena-
miento como una declaracion de voluntad que fije frente a todos el caracter privativo
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del bien al que se refiere (sin perjuicio de su posible impugnacion si se efectla en
fraude o perjuicio de terceros o no se corresponde con la realidad), sino como un
simple medio de prueba de esta circunstancia, que opera en la esfera interconyugal
y que carece de virtualidad para desvirtuar por si sola la presuncién de ganancialidad
establecida en el articulo 1361 del Cédigo Civil (cfr. articulo 1324 del Cédigo Civil).
Por tales consideraciones se plantea el problema de determinar el régimen juridico
aplicable a estos bienes confesadamente privativos, pues si no pueden ser tratados
como privativos a todos los efectos, «inter partes» y frente a terceros, tampoco pue-
den ser reputados inequivocamente como gananciales.

El fallecimiento del confesante tiene como consecuencia que la confesién no
vincula a los legitimarios, salvo que éstos la corroboren. En otro caso, los legitima-
rios sdlo se veran afectados si ademas son herederos y solo en la parte de herencia
que excediera del importe de su legitima, si bien no bastaria con invocar su condicion
de herederos forzosos para impugnar el caracter privativo que el causante atribuyd
a los bienes adquiridos por su consorte, sino que tendrian que acreditar que con tal
confesidn se perjudican sus derechos legitimarios. Para ello, seria necesario practicar
la particién hereditaria, con las correspondientes computaciones e imputaciones, al
objeto de determinar si la confesidn realizada, perjudica efectivamente la legitima,
debiéndose recordar que la reduccién de una donacion inoficiosa no es un efecto pro-
ducido «ope legis» sino que se produce a peticién de quien resulte legitimado por su
cualidad de heredero forzoso y por el concurso del dato de hecho de la comprobada
inoficiosidad de la disposicion.

Esta Direccidn General ha puesto de relieve que, aunque el citado precepto
reglamentario no establece distincion cuando exige, en tales casos, el consentimiento
de los herederos forzosos del conyuge confesante para la inscripcién de la enajena-
cion realizada por el supérstite, dicha regla no es aplicable cuando los derechos le-
gitimarios aparecen configurados como un mero derecho a un valor patrimonial atri-
buible por cualquier titulo (como ocurre con la legitima en Derecho catalan conforme
al articulo 451-1 del Cddigo Civil de Cataluina). Indudablemente, esa misma solucion
-la no aplicabilidad del citado precepto reglamentario- seria la procedente en el De-
recho civil gallego a la vista de las disposiciones de la Ley 2/2006, de 14 de junio, de
derecho civil de Galicia, que atribuye a la legitima una naturaleza claramente distinta
a la establecida para el Derecho comun en el Cédigo Civil.

Lo que ocurre en el presente caso es que la confesion de privatividad se
refiere a la contraprestacién por el derecho de usufructo comprado por la esposa en
cuyo favor se verifica aquélla y la configuraciéon de este derecho, constituido Unica-
mente en favor de dicha senora, es determinante para resolver la cuestidn planteada.
Asi, por fallecimiento del cdnyuge que adquirid el usufructo y a cuya vida esta unida
la existencia de este derecho, quedara extinguido conforme al nimero 1.9 del articulo
513 del Cédigo Civil y consolidaran los nudos propietarios el pleno dominio siendo
nulo su valor a efectos de la liquidacion de la sociedad conyugal.

I.A.64. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Madrid n° 53.
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REQUISITOS FISCALES: CUMPLIMIENTO.

No es necesario acreditar el cumplimiento de obligaciones fiscales en un
mandamiento de cancelacién de embargo.

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 valoracion 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 suficiente bien para acceder, en caso afirmati-
vo, a la inscripcion sin necesidad de que la Administracion Tributaria ratifique la no
sujecidn, bien para suspenderla en caso negativo, en tanto no se acredite adecuada-
mente el pago, exencidn, prescripcion o incluso la no sujecion respecto del impuesto
gue aquél considerd aplicable, de modo que el registrador, al solo efecto de decidir
la inscripcidn, puede apreciar por si la no sujecion fiscal del acto inscribible, evitando
una multiplicacién injustificada de los tramites pertinentes para el adecuado desen-
volvimiento de la actividad juridica registral». Y a tal efecto, en el caso que nos ocupa
ahora, es claro que un mandamiento de cancelacién de una anotacién de embargo
queda conceptualmente excluida la posibilidad de que pueda quedar sujeto a la mo-
dalidad del Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados que grava determinados
documentos administrativos.

I.A.65. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Motril n° 2.

PERSONAS CON DISCAPACIDAD: EFECTOS DE LA SENTENCIA JUDICIAL
QUE DECLARO SU INCAPACIDAD.

La declaracion de incapacidad producida con arreglo a la legislacidon enton-
ces vigente no produce efectos retroactivos y no afecta a los actos juridicos realiza-
dos antes.

Como puso de manifiesto este Centro Directivo en Resolucién de 5 de oc-
tubre de 2016, segun la jurisprudencia del Tribunal Supremo, la sentencia de inca-
pacitacién es constitutiva y de eficacia no retroactiva (Sentencias de 23 noviembre
de 1981, 19 de febrero de 1996, 27 de enero de 1998 y 11 de junio de 2001, entre
otras) por lo que debe presumirse siempre la plena capacidad de las personas hasta
el momento de su incapacitacion. En ese sentido el Tribunal Supremo ha reiterado la
validez de los actos ejecutados por el incapaz antes de que su incapacidad sea judi-
cialmente declarada, a menos que, concreta y especificamente, se obtenga la decla-
racion de nulidad del acto de que se trate (Sentencias de 17 de diciembre de 1960,
28 de junio de 1974 y 23 de noviembre de 1981, entre otras).

El cumplimiento de este deber notarial impone que el notario pueda y deba,
al autorizar la escritura, indagar sobre la voluntad del otorgante ante la presencia po-
sible de un consentimiento viciado (articulo 1265 del Cédigo Civil) o falta, puntual o
permanente, de la capacidad natural de entender el significado y querer el resultado
del acto, otorgado por el mayor de edad, o con la edad requerida legalmente, y sin

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

66


https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/26/pdfs/BOE-A-2024-6045.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

gue se hubieran adoptado medidas de apoyo.

En el presente supuesto, en el que existe juicio positivo de capacidad por
parte del notario autorizante, respecto a la otorgante mayor de edad no incapacitada
judicialmente en el momento de autorizacién de la escritura, no puede mantenerse
el defecto invocado por el registrador, habida cuenta de que éste ha de desempefar
su funcién de calificacién, aunque también se extienda a la «capacidad de los otor-
gantes», ateniéndose a lo que resulte de las escrituras y de los asientos del Registro
de la Propiedad u otro con presuncion de veracidad -cfr. articulo 18 de la Ley Hipo-
tecaria-. Si el titulo presentado era perfectamente inscribible al tiempo de su auto-
rizacion, toda vez que reunia todos los requisitos legalmente exigidos para ello, no
puede vedarse su acceso al Registro ahora con base en el argumento esgrimido en la
nota de calificacidn, pues ello supondria tanto como atribuir efectos retroactivos a la
declaracion de incapacitacion.

I.A.66. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 06 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Caravaca de la Cruz.

INMATRICULACION POR T,I"TULO PUBLICO: POSIBILIDAD DE UTILIZAR
UNA GEORREFERENCIACION ALTERNATIVA A LA CATASTRAL.

En una inmatriculacién ex 205 LH es posible utilizar una base grafica alter-
nativa si la catastral implica invadir suelo de dominio publico.

Esta Direccion General ya ha tenido ocasidon de pronunciarse respecto a la
posibilidad de la utilizacion de la georreferenciacion alternativa en las inmatriculacio-
nes de fincas, que debe admitirse, si hacemos una interpretacion ldgica del articulo
205 de la Ley Hipotecaria, pues cuando el mismo dispone que la descripcion del titulo
debe coincidir exactamente con la que resulta de la certificacién catastral descriptiva
y grafica incorporada al titulo, dicha circunstancia debe exigirse cuando la georrefe-
renciacion catastral coincide, aparentemente, con la realidad fisica. Por tanto, cuando
la finca colindante afectada sea de dominio publico se impone una previa notificacién
a la Administracion titular de la misma, para que emita el informe correspondiente.
Si ese informe fuere negativo, l6gicamente, la inmatriculacidn no puede practicarse,
pero tampoco debe impedirse que el inmatriculante pueda subsanar la inconsisten-
cia, teniendo en cuenta el informe administrativo, para lograr la inmatriculacion de
la finca, que permita su incorporacion al trafico juridico, acreditados el resto de los
requisitos que exige el articulo 205.

Ciertamente, es posible que la solucién mas ortodoxa fuera que la Direccién
General de Catastro corrigiera previamente la inconsistencia de su base de datos
mediante el correspondiente procedimiento de rectificacién previsto en la normativa
catastral, procediéndose al ajuste masivo de todo el drea o sector afectado. Pero, no
es menos cierto que dicho procedimiento puede suponer una dilacidon temporal, que
puede asumirse desde el punto de vista catastral, donde la inconsistencia no afecta
al cumplimiento de los fines catastrales, pero que es dificilmente asumible desde el
punto de vista registral, pues las transacciones en el mercado inmobiliario se carac-
terizan por su celeridad y seguridad juridica que existe el trafico inmobiliario.
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Por otro lado, si actuado lo anterior, el registrador sigue teniendo dudas en
la identidad de la finca, es aplicable al caso la doctrina de las Resoluciones de esta
Direccion General de 20 de octubre y 22 de noviembre de 2022, cuando declaran que
«no solo es perfectamente posible, sino altamente recomendable, que cuando el re-
gistrador tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca de que la georreferen-
ciacion de la finca que se pretende inmatricular por la via del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria pueda invadir, aunque sea parcialmente fincas ya inmatriculadas, puede
y debe intentar disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo
199 de la Ley Hipotecaria».

I1.A.67. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 01 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 27 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Murcia n° 6.
HERENCIA: PARTICION POR CONTADOR PARTIDOR.

Por un lado, se recuerda las limitaciones de actuacion que concurren en el
contador partidor, que ha de respetar en lo posible la voluntad del testador. También
se admite la inscripcidn a favor de la herencia yacente de la viuda ya fallecida, como
una inscripcién transitoria hasta que sus herederos acepten su herencia.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo y criterio doctrinal unanime
gue la misién del contador-partidor consiste Unicamente -valga la redundancia- en
contar y partir, de modo que carece de facultades dispositivas, al ser las suyas sim-
plemente particionales. Por ello ha de respetar la igualdad cualitativa en la formacién
de los lotes (cfr. articulo 1061 del Cddigo Civil), evitando, en cuanto sea posible, los
suplementos en metalico; aungue se ha entendido por autorizada doctrina que dicho
precepto no impone una igualdad matematica absoluta, ni impone la participacion de
todos los herederos en cada bien de la herencia. En suma, que la regla de la igualdad
es de caracter relativo y depende de las circunstancias del caso.

Ahora bien, la asignacion de todos los bienes de la herencia a uno de los
interesados imponiéndole la obligacion de pagar los derechos correspondientes a
los otros interesados en metalico supone transformar los derechos de éstos que de
cotitulares de la masa hereditaria con cargo a la que, previa liquidacion, han de sa-
tisfacerse sus derechos, pasan a ser titulares de un derecho de crédito frente a otro
de los participes. Y ello implica un acto de disposicion admisible en el caso de ser los
interesados con facultades de libre disposicion de sus bienes los que lo convinieran
(cfr. articulo 1.058 CC), pero que no puede entenderse comprendida entre las de
partir que al contador partidor le vienen asignadas por la ley en su condicion de tal.

En el presente supuesto, la voluntad del causante resulta explicitada clara-
mente en su testamento, en el que dispone lo siguiente: «haciendo uso de la facul-
tad que le concede el articulo 1056 del Cddigo Civil, distribuye su herencia entre los
mismos en la forma siguiente», y, a continuacién, hace adjudicaciones muy precisas
a cada uno de sus hijos, tal como se han relatado en los hechos y, sin embargo, en
la particién se realizan por los contadores adjudicaciones que difieren de las testa-
mentarias, como ha quedado expuesto. Y, frente a las alegaciones del recurrente,
debe tenerse en cuenta que, si bien es cierto que la opcidn de la viuda del causante
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por el tercio de libre disposiciéon imposibilita cumplir en su totalidad la voluntad del
causante, no lo es menos que, finalmente, tampoco se ha cumplido su voluntad en
lo posible.

El segundo de los defectos recurridos sefiala que, habiendo fallecido con
posterioridad al causante su viuda, lo a ella adjudicado se le adjudica a la herencia
yacente, que carece de personalidad juridica y no puede ser titular registral de de-
rechos. Ciertamente, aunque la herencia yacente carece de personalidad juridica, es
un patrimonio en situacion de interinidad y sin titular determinado (algo que puede
ocurrir aunque esté determinado el heredero y pueda ejercitar el «ius delationis» si
éste no ha aceptado todavia la herencia). Su destino es ser adquirido por los herede-
ros voluntarios o legales. Por ello, para determinados fines y transitoriamente, se le
otorga una consideracion y tratamiento unitarios. Por los anteriores razonamientos,
y aun cuando no se trate de supuesto idéntico a los expresados, debe concluirse la
admisibilidad de la inscripcion a favor de la herencia yacente, como una situacién ca-
racterizada por la existencia de titularidad transitoriamente indeterminada hasta que
los herederos ejerciten el «ius delationis» al adir la herencia. En consecuencia, este
defecto ha de ser revocado.

I.A.68. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 04 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 27 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de Gandia n° 2.

CONCURSO DE ACREEDORES: BENEFICIO DE EXONERACION DE PASIVO
INSATISFECHO.

Se confirma la tesis de que el beneficio de exoneracidn no surte efectos
respecto del hipotecante no deudor ni del tercer poseedor, no pudiendo cancelarse la
hipoteca en virtud del auto que lo reconoce.

El beneficio de exoneraciéon del pasivo insatisfecho para el deudor persona
natural fue introducido por el articulo 178 bis de la Ley Concursal de 9 de julio de
2003 como una solucion de segunda oportunidad para las personas fisicas, una vez
concluido el concurso por liquidacidén o por insuficiencia de la masa activa. Como se-
Nala la reciente Sentencia de 2 de julio de 2019 del Pleno de la Sala Primera del Tribu-
nal Supremo: «La finalidad de la norma es facilitar la segunda oportunidad, mediante
la condonacidn plena de las deudas. Esta condonacién puede ser inmediata o en cinco
anos. En ambos casos, se supedita a unas exigencias que justifiquen la condicion de
buena fe del deudor y a un reembolso parcial de la deuda. Este reembolso parcial
debe tener en cuenta el interés equitativo de los acreedores y, en la medida de lo
posible, deberia ser proporcionado a los activos y la renta embargables o disponibles
del deudor concursado, pues de otro modo en la mayoria de los casos la exoneracion
del pasivo se tornaria imposible, y la previsiéon normativa devendria practicamente
inaplicable». El beneficio de exoneracion del pasivo insatisfecho se ha mantenido
en el texto refundido de la Ley Concursal, aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2020, de 5 de mayo, donde un solo articulo de la Ley Concursal de 2003, el 178 bis,
ha dado lugar a todo un capitulo, el capitulo II del titulo XI del libro I. Esta regulacién
ha sido ya incluso objeto de modificacién a dia de hoy, por medio de la Ley 16/2022,

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

69


https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/27/pdfs/BOE-A-2024-6177.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

de 5 de septiembre.

Procede plantearse si el reconocimiento del citado beneficio de exoneracién
del pasivo insatisfecho constituye una causa de extincién de las obligaciones o cré-
ditos a que dicho beneficio se extienda. Ante estas dificultades interpretativas, un
sector doctrinal entiende que el beneficio de exoneracién no produce una verdadera
extincidn de los créditos afectados, sino tan solo los hace inexigibles frente al deudor
favorecido por esta medida. Naturalmente, para esta linea interpretativa, es plena-
mente coherente que el acreedor pueda seguir dirigiéndose frente a los fiadores o
deudores solidarios. Si se tratase de una auténtica causa de extincion de la obliga-
cion, los codeudores solidarios también se verian liberados frente al acreedor, como
ocurre en los casos a que alude el parrafo primero del articulo 1143 del Codigo Civil.

Sobre la base de la anterior regulacién del articulo 178 bis de la Ley Con-
cursal de 2003 existia otra postura doctrinal segun la cual habia de diferenciarse
entre los dos tipos de exoneracion que recogia dicho antiguo articulo 178 bis, enten-
diendo que la exoneracién definitiva que regulaba el apartado 3.4.9 si que extingue
de manera absoluta la deuda. Sin embargo, ya a la luz de dicha anterior regulacion
esta Direccién General (cfr. Resolucién de 10 de diciembre de 2019) sostuvo que no
parece que pueda afirmarse que los ordinales 4.2 y 5.9 del apartado 3 del articulo
178 bis Ley Concursal regulasen dos figuras o modalidades distintas de exoneracion
con efectos diferentes, sino que regulaban dos vias o formas alternativas de exone-
racion del pasivo insatisfecho. Al margen de la via que tomase el deudor, los efectos
gue producia la exoneracion respecto del deudor concursal, de los derechos de los
acreedores frente a obligados solidarios y fiadores, o cdémo operaba en el caso en
qgue el concursado tuviera un régimen econdmico matrimonial de gananciales u otro
de comunidad, debieren ser los mismos en uno y otro caso. En la nueva regulacién
introducida por el texto refundido de la Ley Concursal de 2020 (en su redaccién origi-
nal, anterior a la modificacién operada por la Ley 16/2022, que no es aplicable a este
supuesto, pues esta ley es posterior al auto por el que se declara la conclusién del
concurso Yy la concesion del beneficio de exoneracion del pasivo insatisfecho en este
caso), no cabe duda de que la no extensidén del beneficio de exoneracidén respecto
de los fiadores, avalistas y deudores solidarios es aplicable tanto al régimen general
de exoneracion de la seccién segunda del capitulo II del titulo XI del libro I como al
régimen especial de exoneracién por la aprobacion de un plan de pagos de la seccién
tercera.

No contiene el texto refundido de la Ley Concursal referencia alguna a los
efectos de este beneficio de exoneracidn respecto del hipotecante no deudor o el ter-
cer poseedor de la finca hipotecada. Es cierto que hay importantes diferencias entre
los fiadores y los hipotecantes no deudores -0 en su caso, los terceros poseedores de
los bienes hipotecados, sin que se pueda sostener, como después se expondra, que
existan diferencias a estos efectos entre hipotecante no deudor y tercer poseedor-.
Ello, no obstante, debe tenerse en cuenta que también existen importantes puntos
en comun, dado que ambos son garantes de una deuda ajena, el fiador con toda su
responsabilidad patrimonial universal, y el hipotecante no deudor con la afeccion del
bien hipotecado. Teniendo en cuenta finalmente la necesaria interpretacion teleoldgi-
ca, una extensiéon del beneficio al hipotecante no deudor seria ajeno a la finalidad de
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la norma. Por la misma razén que tampoco alcanza el beneficio al fiador o avalista:
porque la finalidad de la norma es facilitar la segunda oportunidad al deudor y porque
también hay que respetar el interés equitativo de los acreedores.

Esta equiparacion legal de los fiadores y avalistas del deudor con los hipo-
tecantes no deudores, a los que se deben asimilar a estos efectos los terceros posee-
dores, que aparece en el vigente articulo 492 del texto refundido de la Ley Concursal,
no puede considerarse aplicable Unicamente a la exoneracidén de pasivo insatisfecho
regida por dicho articulo, introducido por la Ley 16/2022, de 5 de septiembre, sino
también a los que, como el que nos ocupa, les era de aplicacion el articulo 502 del
mismo texto refundido en su redaccion inicial, en la medida en que responde a un
criterio jurisprudencial sélidamente cimentado, si bien referido a la eficacia del con-
venio de acreedores, como se desprende de las Sentencias de la Sala de lo Civil del
Tribunal Supremo nimeros 549/2012 y 586/2021.

Tampoco la normativa hipotecaria permitiria cancelar la inscripcién del de-
recho real de hipoteca con base en la instancia privada presentada. La cancelacion de
una hipoteca esta sometida a la regla general establecida por el parrafo primero del
articulo 82 de la Ley Hipotecaria. De acuerdo con esta norma, aunque la obligacion
asegurada por la hipoteca se haya extinguido, la cancelacion de la inscripcion requie-
re que el acreedor titular registral de la garantia otorgue la oportuna escritura publica
0 que, tras la tramitacion de un procedimiento judicial en el que dicho acreedor haya
sido parte, se dicte sentencia firme que ordene la cancelacién. Aun el caso de que se
pudiese considerar competente al juez del concurso para ordenar la cancelacidon -o
quizas precisamente por no ser competente para ello- el auto de reconocimiento del
beneficio de exoneracidén de pasivo insatisfecho en favor de la deudora hipotecaria
concursada presentado no contiene pronunciamiento expreso sobre la eventual can-
celacion de las hipotecas.

Por ultimo, la finca también se encuentra gravada con una anotacion pre-
ventiva de embargo letra A, a favor de «Banco Santander, SA», prorrogada por la C
y por la D, siendo la ultima prdérroga de fecha 25 de abril de 2019, cuya cancelacion
«por declaracion judicial de extincién de los derechos o anotaciones inscritas», tal
como solicita el recurrente en su instancia, tampoco procederia, por las mismas ra-
zones expuestas, pero dado que, atendida la fecha de la ultima prérroga practicada,
la anotacidn de embargo se encuentra caducada en el momento de presentacidon de
la instancia, podria ser cancelada mediante la solicitud de expedicidon de certificacidon
de cargas o al practicar cualquier asiento relativo a la finca o derecho afectado, con-
forme al articulo 353.3 del Reglamento Hipotecario.

I.A.69. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 27 DE MAR-
ZO DE 2024).

Registro de El Puerto De Santa Maria n° 1.
REQUISITOS FISCALES: CUMPLIMIENTO. RECTIFICACION DEL REGIS-
TRO: REQUISITOS.

Se confirma la doctrina que exige acreditar el cumplimiento de los requisitos
fiscales, incluso en los casos de exencidn. También se recuerda que para rectificar un
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asiento se necesita el consentimiento de los titulares registrales o resolucidn judicial.

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, tanto en rela-
cion a los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos Juridicos
Documentados y de Sucesiones y Donaciones, como respecto al Impuesto sobre el
Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (Plusvalia).

La doctrina mantenida por este Centro Directivo ha establecido que el re-
gistrador, ante cualquier operacion juridica cuya registracion se solicite, no sélo ha de
calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto o no a impuestos;
la valoracidn 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 suficiente bien para acceder, en caso afirmativo, a la inscripcién
sin necesidad de que la administracion fiscal ratifique la no sujecién, bien para sus-
penderla en caso negativo, en tanto no se acredite adecuadamente el pago, exen-
cion, prescripcidon o incluso la no sujecidn respecto del impuesto que aquel considerd
aplicable, de modo que el registrador, al sélo efecto de decidir la inscripcién, puede
apreciar por si la no sujecion fiscal del acto inscribible, evitando una multiplicacion
injustificada de los tramites pertinentes para el adecuado desenvolvimiento de la
actividad juridica registral. Por tanto, en caso de resultar exento el negocio objeto
de calificacidon, sera necesario aportar la correspondiente liquidacién realizada por el
sujeto pasivo o su representante legal para que no resulte aplicable el cierre registral
previsto en los articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria. Por todo ello no cabe sino
confirmar la nota de calificacidn recurrida en cuanto a este defecto.

Procede recordar la doctrina ya elaborada por esta Direccién General a tra-
vés de los preceptos de la Ley y del Reglamento Hipotecarios y de las Resoluciones
relativas a la rectificacion del Registro, partiendo de un principio esencial y que cons-
tituye un pilar basico en nuestro Derecho hipotecario que afirma que los asientos re-
gistrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).
Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., las Resoluciones en «Vistos»),
la rectificacién o cancelacidén de los asientos exige, bien el consentimiento del titular
registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho -légicamente
siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-,
bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra to-
dos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho.

I.A.70. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Madrid n° 2,
EXPEDIENTE DE DOMINIO DE REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO:
REQUISITOS.

Se reitera la doctrina del Centro Directivo en relacién con diferentes requi-
sitos para la inscripcién de un expediente de reanudaciéon de tracto.
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Como cuestion previa debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo
relativa al alcance del recurso y a los documentos que pueden ser tenidos en conside-
racion. Senala el primer parrafo del articulo 326 de la Ley Hipotecaria que el recurso
debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inme-
diatamente con la calificacién del registrador, rechazandose cualquier otra pretensién
basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.

Se impone una interpretacion restrictiva de las normas relativas al expe-
diente de reanudacién del tracto y en especial de las que definen la propia hipdtesis
de interrupcion de tracto, de modo que sélo cuando efectivamente concurra esta hi-
potesis y asi resulte del titulo calificado, puede accederse a la inscripcién. En el caso
que ahora se analiza resulta del acta notarial que las personas que inician el expe-
diente han adquirido su titularidad por medio de escritura de compraventa otorgada
ante la notaria autorizante del acta el dia 9 de junio de 2023, bajo el nUmero 1.472
de protocolo. Se manifiesta igualmente que la vendedora en la referida escritura ha-
bia adquirido la titularidad por herencia de sus padres y de su hermana, los cuales, a
su vez, habian comprado en documento privado a los titulares registrales. En conse-
cuencia, existen dos transmisiones anteriores a la escritura por la que han adquirido
los promotores del expediente que no han accedido al Registro y de las que no se
dispone del titulo publico inscribible. Se cumplen de esta manera los presupuestos
sefialados en la regla primera del articulo 208 de la Ley Hipotecaria.

Como ya sefiald este Centro Directivo en su Resolucidn de 24 de septiembre
de 2021, «el ultimo parrafo del articulo 285 del Reglamento Hipotecario dispone que
“no se podra exigir al promotor del expediente que determine ni justifique las trans-
misiones operadas desde la uUltima inscripcidon hasta la adquisicién de su derecho”.
Si bien dicho precepto resulta aplicable al expediente de dominio judicial anterior a
la reforma operada por la Ley 13/2015, la doctrina de este Centro Directivo resulta
igualmente aplicable al nuevo expediente notarial. Por tanto, este segundo defecto
relativo a la aportacion fehaciente de todos los documentos de la cadena de titulari-
dades no puede mantenerse.

En el presente caso, teniendo en cuenta que la ultima inscripcion de domi-
nio data del dia 5 de noviembre de 1957, se incorpora al acta notarial copia del edic-
to publicado en el «Boletin Oficial del Estado» del dia 18 de agosto de 2023 dirigido
nominalmente a los titulares registrales de la finca, segun resulta de su inscripcidn
14.2, o, en su defecto, a sus herederos. Se cumple asi con lo que la doctrina de esta
Direccion General ha sefalado al respecto, considerando que la ultima inscripcién de
dominio tiene mas de treinta afios de antigliedad: citar a los titulares registrales no-
minativamente, aunque sea por edictos, y a sus herederos de forma genérica cuando
de estos no conste su identidad, como ocurre en este caso. Procede, en consecuen-
cia, estimar el recurso también respecto de este ultimo defecto.

I.A.71. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Vitoria n° 5.
DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN LOS PROCEDIMIENTOS
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DE SEPARACION O DIVORCIO: EFECTOS.

Se reitera la doctrina del Centro Directivo en relacion con la naturaleza y al-
cance del derecho de uso de la vivienda familiar en los casos de separacién y divorcio.

Segun la reiterada doctrina de este Centro Directivo, al abordar la natura-
leza juridica del derecho de uso sobre la vivienda familiar regulado en el articulo 96
del Codigo Civil, lo procedente es considerarlo como un derecho de caracter familiar
y, por tanto, ajeno a la distincion entre derechos reales y de crédito, ya que ésta es
una clasificacién de los derechos de caracter patrimonial, y el expresado derecho de
uso no tiene tal caracter patrimonial, sino de orden puramente familiar para cuya efi-
cacia se establecen ciertas limitaciones a la disposicién de tal vivienda (cfr. el Ultimo
parrafo del citado precepto).

En general se entiende que la posicién juridica de los hijos en relacién con
el uso de la vivienda familiar atribuido a uno de los conyuges en casos de crisis ma-
trimoniales no se desenvuelve en el ambito de los derechos patrimoniales, sino en
el de los familiares, siendo correlato de las obligaciones o deberes-funcién que para
los progenitores titulares de la patria potestad resultan de la misma (cfr. articulo 154
del Cddigo Civil), que no decaen en las situaciones de ruptura matrimonial (cfr. Re-
soluciéon de 9 de julio de 2013). Esto no impide que, si asi se acuerda en el convenio
y el juez, en atencién al interés mas necesitado de proteccidon, aprueba la medida
acordada por los cényuges, se atribuya, en consecuencia, el uso del domicilio familiar
a los hijos menores.

Conforme al principio de especialidad o determinacion registral (cfr. los ar-
ticulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario), todo derecho que
acceda o pretenda acceder al Registro debe estar perfectamente disenado y concre-
tado en lo que a sus elementos personales y reales se refiere. Y tratandose de dere-
chos de vida limitada, como es el derecho de uso, una de las circunstancias que debe
concretarse por los interesados es su duracion o término, ya sea esta fija o variable.
En consecuencia, puede apreciarse de la doctrina jurisprudencial, en el marco del De-
recho comun, un diferente tratamiento del derecho de uso sobre la vivienda familiar
cuando existen hijos menores, que no permite explicitas limitaciones temporales -si
bien, resultaran de modo indirecto- que cuando no existen hijos o éstos son mayo-
res, pues en este Ultimo caso, a falta de otro interés superior que atender, se tutela el
derecho del propietario, imponiendo la regla de necesaria temporalidad del derecho.

En el presente caso, en el asiento de inscripcidn el registrador hace constar
Unicamente que por la sentencia de divorcio se aprueba el convenio regulador, suscri-
to el dia 9 de noviembre de 2009, en el que se adjudica la finca referida a los excon-
yuges, por mitades indivisas, a cuyo favor la inscribe «por titulo de adjudicacién en la
liguidacion de la sociedad de gananciales con la atribucién del uso de la misma a los
hijos N. y A.». No obstante, si —-como sera altamente probable, por la fecha del con-
venio regulador- son mayores de edad, el derecho de uso se habria extinguido, pues,
como ha afirmado recientemente el Tribunal Constitucional en Sentencia 12/2023, 6
de marzo de 2023, no existe «razon suficiente para seguir adjudicandoles el uso de la
vivienda familiar, cuando tal necesidad de habitacidén esta cubierta con su derecho de
alimentos ex articulo 142 CC o cuando, como en el supuesto enjuiciado, en uso de su
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libertad han decidido vivir con un progenitor en vez de con otro, pues el articulo 96.1
CC, como expresa la sentencia de apelacion impugnada otorga la prioridad a uno de
los cdnyuges en tanto sea custodio de los hijos menores, pero cuando tal responsabi-
lidad cesa, no existe razén de peso para mantener esta regla, cuando las necesidades
de los hijos quedan cubiertas, que es lo que ocurre en el presente caso». Bastaria
por tanto con acreditar la mayoria de edad de los hijos titulares del derecho de uso.
Si aun fueran menores, cabria modificacién del convenio regulador si asi lo aprobara
el juez (ex articulo 91 del Cddigo Civil), pero entretanto sdlo cabria disposicién del
pleno dominio del inmueble si asi lo autorizara el juez o si los menores fueran mayo-
res de dieciséis anos y lo consintieran en documento publico (articulo 166 del Cddigo
Civil). También cabria disposicién del inmueble por los padres con subsistencia del
derecho de uso inscrito a favor de los hijos menores, que por la inscripcidon se hace
oponible a terceros (articulo 96 del mismo Cddigo).

I.A.72. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Pozuelo de Alarcon n° 2.

DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN LOS PROCEDIMIENTOS
DE SEPARACION O DIVORCIO: TRACTO SUCESIVO.

Para inscribir el derecho de uso de la vivienda familiar en los casos de sepa-
racién y divorcio es necesario que el titular registral de la finca haya intervenido en
el procedimiento.

Segun la reiterada doctrina de este Centro Directivo, al abordar la natura-
leza juridica del derecho de uso sobre la vivienda familiar regulado en el articulo 96
del Cddigo Civil, lo procedente es considerarlo como un derecho de caracter familiar
y, por tanto, ajeno a la distincion entre derechos reales y de crédito, ya que ésta es
una clasificacién de los derechos de caracter patrimonial, y el expresado derecho de
uso no tiene tal caracter patrimonial, sino de orden puramente familiar para cuya efi-
cacia se establecen ciertas limitaciones a la disposicién de tal vivienda (cfr. el Ultimo
parrafo del citado precepto).

En general se entiende que la posicidn juridica de los hijos en relacién con
el uso de la vivienda familiar atribuido a uno de los cdnyuges en casos de crisis ma-
trimoniales no se desenvuelve en el ambito de los derechos patrimoniales, sino en
el de los familiares, siendo correlato de las obligaciones o deberes-funcidn que para
los progenitores titulares de la patria potestad resultan de la misma (cfr. articulo 154
del Cddigo Civil), que no decaen en las situaciones de ruptura matrimonial (cfr. Re-
solucion de 9 de julio de 2013). Esto no impide que, si asi se acuerda en el convenio
y el juez, en atencion al interés mas necesitado de proteccion, aprueba la medida
acordada por los conyuges, se atribuya, en consecuencia, el uso del domicilio familiar
a los hijos menores.

Por otra parte, debe tenerse en cuenta que, desde el punto de vista de la
legislacion registral, el derecho de uso de la vivienda familiar no puede inscribirse
si el bien esta inscrito a favor de un tercero que no interviene en el procedimiento,
por falta de tracto, pues, de otro modo, se quebrantaria el principio constitucional
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de salvaguardia jurisdiccional de derechos e intereses legitimos y proscripcidon de
la indefensidon (cfr. articulo 24 de la Constitucién Espafiola), asi como los principios
registrales de salvaguardia judicial de los asientos (cfr. articulos 1 y 40 de la Ley Hi-
potecaria), de legitimacién (cfr. articulo 38 de la misma ley), y tracto sucesivo (cfr.
articulo 20 de la repetida ley), los cuales impiden inscribir un titulo no otorgado por
el titular registral o resultante en un procedimiento en el que no ha sido parte.

En el presente caso, el magistrado-juez que dicta la sentencia se ha limita-
do a aprobar el convenio regulador, en tanto no resulta dafioso para ninguno de los
hijos menores ni gravemente perjudicial para ninguno de los cényuges. Y en dicha
sentencia de divorcio no se hace pronunciamiento alguno sobre la propiedad de las
participaciones de la sociedad titular registral. Por ultimo, alega la recurrente que di-
cha sociedad es una sociedad familiar y su capital social pertenece exclusivamente a
quienes fueron parte en el procedimiento de divorcio de mutuo acuerdo. Pero, como
ha quedado expuesto, los efectos del procedimiento de separacion no pueden ir mas
alla de las partes —que son los cényuges— ni, conforme al articulo 90 del Cddigo Civil,
de los hijos, y dicha sociedad titular registral no ha sido parte en el procedimiento.
Tampoco se ha acreditado que los conyuges sean sus Unicos propietarios y el marido
su representante, ni que, como tal haya consentido la atribucién del derecho de uso.

I.A.73. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Castro del Rio.

HERENCIA: PARTICI,(')N REALIZADA POR CONTADOR PARTIDOR DATIVO
CON CAPITALIZACION DE LOS DERECHOS LEGITIMARIOS DE LA VIUDA.

Se abordan diferentes problemas que surgen en una particiéon de herencia
realizada por contador partidor dativo en la que se mezclan problemas de capitali-
zacion de la legitima de la viuda y de un legado de un derecho de uso y habitacién.

Respecto de la distinta calificacion realizada con respecto a las de otros re-
gistros, hay que recordar que es doctrina reiterada de este Centro Directivo que el
registrador, al ejercer su competencia de calificacion de los documentos presentados
a inscripcién 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.

Otra cosa es que la calificacién para inscribir el documento respecto de una
finca lo sea por referencia a actos que afectan a otra ya inscrita. En este punto, la
calificacion del documento es unitaria, por lo que los defectos del mismo pueden ser
sefalados con independencia de que afecten directamente a otra finca de distinta
demarcacion registral. Ahora bien, hay que recordar respecto de esa otra inscripcién
realizada que, toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del
Reglamento Hipotecarios y de las resoluciones de este Centro Directivo relativa a la
rectificacion del registro parte del principio esencial segun el cual los asientos regis-
trales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).
Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones de
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2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de
2011y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificacidon de los asientos exi-
ge, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento
atribuya algun derecho -ldgicamente siempre que se trate de materia no sustraida al
ambito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucion judicial recaida en
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de
rectificar conceda algun derecho.

La especial cualidad del legitimario en nuestro Derecho comun, caso de que
exista en una sucesion, hace imprescindible su concurrencia para la adjudicacién y
particidon de la herencia, a falta de persona designada por el testador para efectuar la
liguidacion y particidon de la misma (articulo 1057, parrafo primero, del Cédigo Civil),
de las que resulte que no perjudica la legitima de los herederos forzosos. Como afir-
mo esta Direccidn General en Resolucion de 2 de agosto de 2016, cuando la legitima
es pars hereditatis, pars bonorum o pars valoris bonorum, el legitimario, aunque no
haya sido instituido heredero ni nombrado legatario de parte alicuota, puede podra
reclamar judicialmente la divisidon de la herencia y participar en la particion heredita-
ria si el testador no la hubiere efectuado por si mismo ni la hubiere encomendado a
contador-partidor.

No hay que olvidar un extremo ciertamente relevante: las reglas que go-
biernan la particion realizada por el contador-partidor dativo en principio deben ser
iguales a las del contador-partidor testamentario, pues no ostenta mayores facul-
tades, pero tampoco menores que las de aquel. En el presente caso, las anteriores
consideraciones no pueden impedir la inscripcion pretendida porque la particion es
realizada por el contador-partidor dativo. Como ha quedado expuesto, el contador-
partidor dativo ha confeccionado el cuaderno particional, que no requiere de la apro-
bacion de los herederos y legitimarios si es aprobada por el notario. Por tanto, la
primera argumentacién de la calificacidn, referida a la necesidad de la intervencién
de la viuda en su calidad de «heredera legitimaria», debe decaer.

El articulo 839 del mismo cddigo atribuye a los herederos la facultad de
conmutacién de la cuota legal usufructuaria del cdnyuge mediante la asignacién de
una renta vitalicia, los productos de determinados bienes o un capital en efectivo, de-
biendo proceder de mutuo acuerdo o, en su defecto, por virtud de mandato judicial.
Afadiendo el articulo que, en tanto esta conmutacidon no se realice, estaran afectos
todos los bienes de la herencia al pago del usufructo. En el supuesto concreto, viuda
de segundas nupcias que no es madre de los herederos, este articulo es completado
por el articulo 840 del mismo texto legal que dispone que «cuando el cdnyuge viudo
concurra con hijos sélo del causante, podra exigir que su derecho de usufructo le sea
satisfecho, a eleccién de los hijos, asignandole un capital en efectivo o un lote de
bienes hereditarios». Si bien el ejercicio de la facultad de conmutar compete a los
herederos, con posibilidad de escoger la modalidad de la conmutacion, esta requiere
el consentimiento del cdnyuge viudo en relacidn con la valoracion de su derecho y la
concrecion de los bienes afectos a su pago, segun Resolucion de esta Direccidn Gene-
ral de 3 de febrero de 1997 reiterada por otras (vid. «Vistos») y la citada Sentencia
del Tribunal Supremo de 4 de octubre de 2001. En defecto de conformidad con el
viudo se habra de acudir a la decisidon judicial.
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Es criterio doctrinal unanime que la misién del contador-partidor consiste
Unicamente -valga la redundancia- en contar y partir, de modo que carece de facul-
tades dispositivas, al ser las suyas simplemente particionales. Ahora bien, lo que si es
comunmente admitido es que el contador-partidor no tiene la facultad de realizar la
conmutacién del usufructo del viudo, pues ello excederia de la facultad de realizar la
«simple particién» de la herencia a la que se refiere el articulo 1057 del Cddigo Civil
(cfr. en este sentido Resoluciones de este Centro Directivo de 17 de mayo y 18 de di-
ciembre de 2002 y 8 de octubre de 2013, esta ultima referida al ambito de facultades
del cényuge viudo titular de un poder testatorio pudiera adjudicarse bienes en pago
de su usufructo). Postura también seguida por el Tribunal Supremo en su Sentencia
de 8 de junio de 2011. Por lo demas, en este caso se ordend en el testamento un
legado de uso de una vivienda siendo también criterio unanimemente admitido que
el contador-partidor carece de facultad de realizar eleccién alguna, como tampoco la
tiene en general para elegir en los legados alternativos.

En cuanto a la naturaleza del legado, da por supuesto la registradora que
se trata de un legado de cuota legal usufructuaria, con lo que aboca el defecto a la
conmutacién del usufructo. Esta aseveracion requiere necesariamente una interpre-
tacidon de la disposicién ordenada por el testador, que se trata de un legado de «un
derecho de uso de la vivienda que actualmente le sirve de domicilio a su actual espo-
sa Dofia R. R. G., con cuyo legado se entenderan pagados sus derechos legitimarios».
La registradora ha interpretado que se trata de un legado de cuota legal usufructua-
ria. El contador-partidor ha interpretado y considerado que se trata de un legado de
derecho de uso con cargo a los derechos legitimarios.

En la particién consta que, a la viuda, en la herencia de su esposo, «el pago
de los derechos del usufructo, se realizaran en los términos previstos por los articulos
839 y 840 del Cddigo Civil para su pago en metalico por los herederos»; lo que no
aclara si se hace o no conmutacion. Lo cierto es que a la viuda se le adjudica por el
contadorpartidor metalico que si consta en el inventario de la herencia, y ella no ha
tomado iniciativa alguna para reclamar su legado de uso de la vivienda, de manera
que nada ha manifestado al respecto habiendo sido notificada en todas las fases del
procedimiento. Por tanto, existen razones para considerar que la adjudicacién hecha
por el contadorpartidor dativo es la correspondiente a su legitima, y con metalico de
la herencia, sin perjuicio de que en el futuro pueda reclamar la entrega del legado,
gue, como se vera, por la naturaleza de su objeto, es sobre cosa ajena.

En principio, ninguna dificultad existe en la posibilidad de adquirir una cuota
indivisa del derecho de habitacidn de una vivienda, lo cual, no obstante, plantearia
todos los problemas comunes de cotitularidad sobre un derecho y el especifico de-
rivado de la detentacion posesoria que conlleva el derecho de habitacién, siendo asi
que, como alega el notario recurrente, no cabe que el derecho de habitacidén recaiga
sobre la mitad indivisa de la vivienda, por cuanto el derecho real de habitacién al ser-
le consustancial la facultad de ocupar (fisicamente) a su titular en una casa ajena las
piezas necesarias para si y para las personas de su familia, no es posible que recaiga
sobre una mitad indivisa de la casa, lo cual no debe confundirse con la posibilidad
de gue se le adjudique a la viuda una mitad indivisa del derecho de habitacion de la
casa.
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La tercera nota particular en este legado es que la propiedad del inmueble
sobre el que recae no pertenecia integramente a la masa de la herencia. Al ser ga-
nancial del primer matrimonio, la mitad pertenece a los herederos por la herencia de
su madre y la otra mitad por la del testador. Como bien alega el notario recurrente,
por aplicacion del articulo 1380 del Cédigo Civil, el legado del derecho de uso sobre la
totalidad de la vivienda se materializa sobre la mitad de la misma con la imposibilidad
de que recaiga el uso sobre esa parte indivisa, mutandose en metalico, al igual que
el valor del uso sobre la otra mitad de la vivienda que se ha adjudicado a los herede-
ros, pero por herencia de su madre. Asi, la mitad indivisa de la vivienda pertenece a
los dos herederos por titulo de otra herencia, y estos no prestan su consentimiento a
que sea gravada con el derecho de uso -ratifican la particion en la que a la viuda de
su padre se le adjudica una cantidad en metalico-, por lo que debe entenderse que
el derecho de uso solo gravaria la mitad indivisa; como se ha dicho, no cabe que el
derecho real de habitacion recaiga sobre una mitad indivisa de la vivienda, por serle
consustancial la facultad de ocupar fisicamente por su titular, en una casa ajena, las
piezas necesarias para si y para las personas de su familia, por lo que en consecuen-
cia estas razones han llevado al contador-partidor a la capitalizacién del uso.

I.A.74. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Ciudad Real n° 1,
PARCELACION URBANISTICA: ACTOS EQUIPARABLES.

Se mantiene la doctrina de que en casos en los que concurra algun elemen-
to de sospecha en la venta de una cuota indivisa de una finca se proceda conforme
al art. 79 del RD 1093/1997.

En el ambito de la normativa basica estatal, el articulo 26 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, anterior articulo 17 del texto refundido de la
Ley de suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que no
hace sino reproducir lo establecido en el articulo 17 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo,
del Suelo, plasma una concepcién amplia y finalista de la parcelacion urbanistica —cfr.
Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de mayo de 2013-, al aludir, junto a la division
0 segregacion de una finca, a los supuestos de «enajenacion, sin divisidén ni segre-
gacién, de participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacion
exclusiva de porcidn o porciones concretas de la finca, asi como a la constitucién de
asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de
utilizacién exclusiva». La ausencia de asignacion formal y expresa de uso individuali-
zado de una parte del inmueble no es por si sola suficiente para excluir la formacion
de nuevos asentamientos y, por tanto, la calificacion de parcelacion urbanistica. Ni
siquiera excluye esta posibilidad la manifestacidon contraria al hecho o voluntad de
gue se produzca aquella asignacion.

Después de analizar la legislacién estatal y autondmica aplicable, se con-
cluye que, a la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin
constituir formalmente divisidn o segregacion, pueden presentar indicios de parce-
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lacidon urbanistica o formacidon de nucleo poblacional al margen del planeamiento,
este Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someteran al previo requisito
registral de acreditacién de licencia o declaracidon de innecesariedad -articulo 78 del
Real Decreto 1093/1997 en relacién al articulo 26 de la Ley de Suelo- cuando la le-
gislacion sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestién a la parce-
lacion en sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos. En otro caso, el
tratamiento del mismo desde el punto de vista registral debe articularse a través del
procedimiento previsto en el articulo 79 del citado Real Decreto de 4 de julio de 1997,
siempre y cuando el registrador de forma motivada en su nota de calificacidon expon-
ga los indicios que, de acuerdo también con la normativa aplicable, puedan justificar
la aplicacién de tal precepto.

En el presente supuesto, con ocasion de una transmisidén anterior, consta
practicada nota marginal por la que se hace constar la existencia, en las dependen-
cias municipales, de expedientes sancionadores en materia urbanistica y, en concre-
to, expedientes de proteccion de la legalidad urbanistica y sancionador 37/07 por
parcelacién urbanistica ilegal y construcciones ilegales en la parcela 367 del poligono
205 de Ciudad Real. Las obras se declararon ilegales por decreto de fecha 7 de sep-
tiembre de 2009. Por ello, en el caso del presente expediente, dada la concurrencia
de un indicio objetivo de posible parcelacidon urbanistica ilegal, como es la nota mar-
ginal citada, procede iniciar el procedimiento previsto en el citado articulo 79 del Real
Decreto 109371997.

I.A.75. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Tui.
CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

El convenio regulador es titulo formal suficiente para inscribir la liquidacién
de las titularidades existentes entre dos cényuges sujetos a separacion de bienes.

El convenio regulador como negocio juridico —tanto en su vertiente material
como formal- propio y especifico, goza de una aptitud privilegiada a los efectos de
permitir su acceso a los libros del Registro. Si bien no deja de ser un acuerdo privado,
la preceptiva aprobacion judicial del mismo y el reconocimiento que se le confiere en
los articulos 90 y siguientes del Cédigo Civil, establecen un marco valido para produ-
cir asientos registrales definitivos, siempre que las clausulas del mismo no excedan
de su contenido tipico y normal, como pudiera predicarse de la liquidacion del régi-
men econdmico-matrimonial.

Tal y como se ha indicado en pronunciamientos previos, dicha liquidacion
ha de referirse al haber conyugal generado durante el vinculo matrimonial -o a otros
pactos relativos a la vivienda habitual-, siendo indiferente si se trata de una comuni-
dad romana o en mano comun, es decir, con independencia del tipo y caracteristicas
del régimen econdmico matrimonial bajo cuya vigencia se generd la masa patrimo-
nial objeto de liquidacion.

En el caso de este expediente, los conyuges, entre las clausulas del conve-
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nio regulador incluyen la liquidacidon de relaciones patrimoniales derivadas tanto del
inicial régimen de gananciales como del posterior régimen de separacién de bienes
mediante la extincién de la comunidad existente sobre los bienes que se adjudican
a cada uno, por lo que es indudable que el convenio regulador es cauce habil para la
inscripcion de la adjudicacién que de los referidos inmuebles se realiza en favor de la
ahora recurrente.

I.A.76. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Bilbao n° 10.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE. ARRENDA-
MIENTOS URBANOS: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.

Se confirma la doctrina sobre la demanda dirigida contra la herencia yacente
conforme la STS de 9 de septiembre de 2021.Igualemnet se recuerda la aplicacién de
los derechos de tanteo y retracto arrendaticios en los procedimientos de ejecucién.

Como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo respecto a la inter-
vencidon de la herencia yacente, es principio basico de nuestro sistema registral el de
gue 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 Hipo-
tecaria), alternativa esta ultima que no hace sino desenvolver en el ambito registral
el principio constitucional de salvaguardia jurisdiccional de los derechos e interdiccién
de la indefensién (cfr. articulo 24 de la Constitucion Espafiola) y el propio principio
registral de salvaguardia judicial de los asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley
Hipotecaria).

El Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo en su Sentencia nimero
590/2021, de 9 de septiembre, dictada como culminaciéon de un juicio verbal trami-
tado para impugnar una nota de calificacién registral, analiza el emplazamiento a la
herencia yacente. Comienza el Tribunal reconociendo que, con caracter general, el
registrador debe «verificar que la titular registral o, caso de haber fallecido, sus here-
deros (quienes segun la informacion registral son titulares de derechos afectados por
la sentencia objeto de inscripcién), han tenido posibilidad de ser parte». Procede a
continuacion a delimitar el alcance de la figura del administrador judicial de los bienes
de una herencia yacente: «La administracion judicial de la herencia se regula en la
Ley de enjuiciamiento civil en el marco de lo que se denomina la intervencién judicial
del caudal hereditario, seccién 2.2 del capitulo I (De la division de la herencia), del
titulo II (De la divisién judicial de patrimonios), del libro IV (De los procesos espe-
ciales). Con caracter general, cuando se demande a los ignorados herederos de una
persona que ha fallecido sin otorgar testamento y no se conozcan parientes con dere-
cho a la sucesion intestada ni concurran indicios de su existencia, el juzgado deberia
notificar la pendencia del proceso al Estado o a la Comunidad Auténoma llamada por
la normativa civil aplicable a la sucesidon intestada a falta de otros, en aplicacion de
lo prescrito en el citado articulo 150.2 LEC.

En este expediente, teniendo en cuenta las circunstancias concurrentes,
que la demanda se dirigié contra la titular registral mientras vivia, que tras su falle-
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cimiento se han efectuado averiguaciones tendentes a identificar a sus herederas,
que las propias hijas de la demandada, como posibles herederas, se dirigieron al
Juzgado dando traslado de la escritura de renuncia a la herencia de su madre y que
dicha renuncia fue posterior al inicio del procedimiento, no puede concluirse que se
haya producido indefensién de la herencia yacente y que sea necesario emplazar a
los ignorados herederos por edictos ni comunicar al Estado o a la Comunidad del Pais
Vasco la pendencia del proceso. Por tanto, este defecto debe ser revocado.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que, en los supuestos de
transmision judicial de una finca, se dan los derechos de tanteo y retracto estableci-
dos en la Ley y que, por consiguiente, es necesario para su inscripcién que se justi-
figue haberse hecho las notificaciones oportunas para su ejercicio o, en otro caso, la
manifestacion sobre la libertad de arrendamientos de la finca adjudicada. Sentado lo
anterior, resulta esencial para la resolucion del presente recurso tener en cuenta los
diversos cambios legislativos que ha experimentado la Ley de Arrendamientos Urba-
nos, por tratarse de una edificacién urbana. De este modo, y de conformidad con lo
previsto por el articulo 25 de la Ley de Arrendamientos de Urbanos, debera recha-
zarse la inscripcidon de la adjudicacién de la vivienda si no se acredita, debidamente,
bien que se han llevado a cabo las notificaciones previstas, bien que se ha realizado
la oportuna manifestacion de que la finca se encuentra libre de arrendatarios. Se
confirma este ultimo defecto.

I.A.77. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Mojacar.
FINCA REGISTRAL: IDENTIFICACION.

No cabe inscribir una operacion sobre una finca que se describe con los
mismos linderos de otra.

A diferencia de lo que defiende la recurrente en su escrito de interposicion
del recurso, si hay obstaculo, conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, a que
se inscriba la descripcion de la finca 9.858 que consta en la diligencia complemen-
taria de la escritura de adicion de herencia, puesto que los linderos expresados son
idénticos a los de otra finca registral inscrita a nombre de persona distinta, pues ello
es contrario al principio hipotecario de especialidad, dada la posibilidad de incurrir en
una doble inmatriculacién conflictiva, como situacion patoldgica que debe prevenirse
con la calificacién registral, no solo en materia de inmatriculaciones. Sino también
respecto de fincas inscritas con una descripcion meramente literaria y, por tanto,
relativamente elastica. Por ello, esta Direccion General considera que en el presente
caso, habiendo sido la finca objeto de la escritura objeto de segregaciones previas a
la entrada en vigor de la citada Ley 13/2015, siendo la misma una finca resto no des-
crita, le es aplicable la doctrina de esta Direccidn General, formulada en Resoluciones
como la de 7 de septiembre de 2017, respecto de segregaciones previas a la entrada
en vigor de la Ley 13/2015, presentadas en el Registro tras la entrada en vigor de la
citada ley, en el sentido de exigir la georreferenciacion de la finca 9.858, como resto
no descrito, como circunstancia necesaria del asiento para ubicar la misma sobre el
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territorio. Y ello porque la citada finca es una resultante de la nueva ordenacién de
la propiedad, tras sucesivas segregaciones previas. Y ello debe ser asi en el presente
caso, puesto que los linderos expresados por los interesados coinciden con los de
otra finca registral, inscrita a nombre de personas distintas con lo que, de admitirse
la peticién de los recurrentes, se estaria dando acceso registral a una doble inmatri-
culacion.

Tras la entrada en vigor de la citada ley, no puede mantenerse la practica
de asientos relativos a fincas, que no pueden identificarse sobre el territorio, siquiera
relativamente. Afiade la Resolucién de 7 de noviembre de 2023 que esta doctrina no
obsta para que, aun sin georreferenciacidn ni referencia catastral inscritas, pueda ha-
ber datos descriptivos inscritos que si permitan, al menos, ubicar geograficamente la
finca, aunque no la delimiten con precision. Y ello es, precisamente, lo que no ocurre
en el presente caso, puesto que el registrador no puede ubicar indubitadamente la
finca en el territorio para calificar su descripcién, puesto que la descripcién propuesta
le lleva a la ubicacién ocupada por una finca registral distinta.

I.A.78. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de San Sebastian de los Reyes n° 2,
PROPIEDAD HORIZONTAL: SUBCOMUNIDADES DE HECHO.

En hecho de que se haya hecho constar por nota marginal de la finca matriz
la diligenciacién de un libro de actas de una subcomunidad no significa que esta esté
inscrita.

Esta Direccion General ha considerado que debe atenderse a la diversidad
de situaciones facticas que pueden surgir a lo largo del tiempo para la organizacién
de las comunidades de propietarios andlogas a las que recaen sobre los elementos
comunes de un edificio en régimen de propiedad horizontal y que puede no hayan te-
nido el adecuado reflejo registral, lo que hace necesario que las actas, reflejo de sus
acuerdos, puedan revestirse de oficialidad mediante el diligenciado correspondiente
de sus libros, siempre y cuando de la instancia presentada se vea claramente que el
libro esta llamado a reflejar acuerdos propios de un régimen de propiedad horizontal,
subcomunidad o conjunto inmobiliario o afecte a acuerdos de un dérgano colectivo
de tal indole que recoja intereses especificos. De no constar la previa inscripcidon
registral, se deben consignar sus datos en el libro fichero a que se refiere el articulo
415 del Reglamento Hipotecario, sin que prejuzgue la calificacion del documento que
pudiera eventualmente presentarse en el futuro para la inscripcién de la comunidad
de que se trate. En este supuesto la diligencia se practicé en el libro de inscripcio-
nes, pero este hecho no supone que la subcomunidad deba entenderse formalizada
e inscrita ni pueden derivarse otros efectos de la diligencia que no sean los de mera
constancia en el Registro de la Propiedad de la existencia de subcomunidades de
facto que, como se ha dicho no gozaran de los principios de legitimacion, prioridad,
inoponibilidad y fe publica registral, sin perjuicio de la posibilidad de su formalizacién
e inscripcion posterior.

El recurso se limita a revisar las calificaciones del Registrador por las que se
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suspende o deniega la inscripcién solicitada (cfr. articulo 66 de la Ley Hipotecaria y
que los asientos bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipo-
tecaria), por lo que su modificacién solo puede hacerse mediante el consentimiento
del titular registral fehacientemente acreditado (cfr. articulo 3 de la Ley Hipotecaria)
o mediante resolucién judicial recaida en juicio declarativo seguido contra él (cfr.
articulos 24 de la Constitucién Espafnola y 82 y 214 de la Ley Hipotecaria, en conse-
cuencia no cabe modificar el contenido de una certificacién mientras no se produzca,
en su caso, la previa modificacion del contenido de los asientos.

I.A.79. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Madrid n° 16.
HERENCIA: TITULO SUCESORIO.

Es necesario aportar copia del acta de declaracion de herederos si no se ha
hecho testimonio total o en relacién en la escritura de particiéon de herencia.

Esta Direccion General (cfr. las Resoluciones de 3 de abril de 1995, 8 y 22
de julio de 2005, 12 de noviembre de 2011, 19 de junio de 2013, 12 y 16 de noviem-
bre de 2015, 1 de junio de 2018, 23 de enero de 2020, 30 de noviembre de 2021 y
19 de enero de 2022, entre otras citadas en los «Vistos» de la presente) ha puesto
de relieve la sustancial diferencia, como titulos sucesorios atributivos o sustantivos,
entre el testamento y el acta de notoriedad de declaracion de herederos abintesta-
to. El testamento -y lo mismo en el contrato sucesorio— responde tanto al concepto
de titulo material como formal, pues es ante todo un negocio juridico mortis causa
gue expresa la voluntad del testador que es la ley de la sucesion y la que decide con
plenos efectos el destino de los bienes constituyendo el titulo o causa de adquisicién
de los mismos. En definitiva, el testamento determina el llamamiento del heredero
(vocacion) y también el titulo por el que se ofrece al mismo la posibilidad efectiva
de aceptar o repudiar la herencia (delacion). Distinto significado tiene la declaracion
de herederos en la sucesién intestada. No constituye el titulo material de la sucesion
intestada, pues dicho titulo es la Ley. Solo puede considerarse titulo formal en cuanto
sirve de vehiculo documental para el acceso al Registro y prueba o justificacion de
la individualizacidén en la persona del heredero atendiendo a los diferentes drdenes y
grados de llamamiento. El acta de notoriedad de declaracién de herederos abintesta-
to, no es el titulo que determina la vocacion o llamamiento ni la delacidn, sino que es
un titulo de caracter formal y probatorio respecto a las circunstancias que individua-
lizan al sucesor y que acreditan la inexistencia de testamento.

En el presente supuesto, el notario autorizante asevera que deberian acom-
pafnarse a la escritura copias de las actas de declaracidon de herederos. Y esta ase-
veracion, unida al hecho de que el notario autorizante de la escritura de herencia no
hace transcripcion, total o parcial, ni tampoco hace un testimonio en relacion de los
particulares de dichas actas necesarios para la calificacién e inscripcidon, implica que
sea necesario presentar copia autorizada del acta de declaracién de herederos a que
se refiere el registrador (vid. Resoluciones de 30 de noviembre de 2021 y 29 de julio
de 2022).
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I.A.80. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Badajoz n° 3.
DOCUMENTOS JUDICIALES: FIRMEZA.

Para practicar una inscripcidon definitiva es necesario acreditar que la reso-
lucion judicial es firme.

Como sefiala la reiteradisima doctrina de este Centro Directivo, no puede
ser tenido en cuenta para la resolucién del recurso, conforme a lo dispuesto en el
articulo 326 de la Ley Hipotecaria, ya que este tiene como objeto valorar la proceden-
cia de la calificacién teniendo en cuenta los elementos de que dispuso el registrador
para emitirla. Y es que el recurso gubernativo no es el cauce apropiado para subsanar
defectos.

Entrando en el fondo del recurso, respecto de la necesidad de acreditar la
autenticidad y firmeza de las resoluciones judiciales, con caracter general y confor-
me al articulo 555 del texto refundido de la Ley Concursal, en el mandamiento que
incorpore la resolucion judicial se debera consignar si es o no firme, motivando en el
segundo caso un asiento de anotacidén preventiva que estara sujeto al plazo general
de caducidad de cuatro afios, sin perjuicio de la posibilidad de prérrogas sucesivas
por periodos de cuatro anos, y en el primero un asiento definitivo de inscripcién o
cancelacidn, lo que es plenamente concorde con el régimen general del articulo 524.4
de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

A la vista de lo expuesto no cabe sino desestimar el recurso y confirmar la
calificacion impugnada, puesto que el testimonio del auto de aprobacion del plan de
liguidacidon concursal de la sociedad vendedora no acredita su firmeza. Como el pro-
pio Registrador manifiesta en su informe, el nuevo testimonio aportado con el escrito
de recurso y que no se tuvo a la vista en el momento de redactar la nota recurrida,
subsana el defecto alegado, por lo que bastaria con presentarlo ahora en el Registro
para obtener una nueva calificacién favorable en cuanto a este extremo.

I.A.81. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Marbella n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: OBJETO.

No cabe practicar anotacion de demanda si el objeto de esta es la reclama-
cion de una cantidad de dinero.

Este Centro Directivo considera que el articulo 42.1.° de la Ley Hipotecaria
incluye en su ambito de aplicacién todas aquellas demandas que, de prosperar pro-
ducirian una alteracidn de la situacion juridica que el Registro publica. Y la practica
judicial, amparada por las Resoluciones de este Centro Directivo ha conferido una
amplitud notable a los supuestos en que procede la anotacién preventiva de deman-
da, yendo mucho mas allad de los supuestos en que se ejercitan acciones de propiedad
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o pretensiones que afecten al nacimiento, desarrollo o extincién de derechos reales
inmobiliarios.

Ahora bien, esta mayor flexibilidad no desemboca ni puede desembocar en
una admisidon generalizada de la anotacion preventiva de demanda, cualquiera que
sea la accidn ejercitada. En este sentido se pronuncia la Resolucion de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 2 de julio de 2020: «Se ha sefialado
asi de modo reiterado que no caben anotaciones de demanda de reclamaciones de
cantidad por tratarse de pretensiones de naturaleza meramente personal u obliga-
cional, que no se refieren a ningln derecho real ni siquiera tienden a la constitucion
de tal derecho por via de demanda y sentencia, como seria los supuestos propios de
un ius ad rem». Y no puede sino concluirse que este es el caso que nos ocupa en el
presente recurso, en el cual la accion ejercitada persigue exclusivamente el pago de
una cantidad de dinero.

I.A.82. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Colmenar Viejo n° 2.
OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: SUELO PROTEGIDO.

Uno de los requisitos para la inscripcion de las obras nuevas por antigiiedad
es la comprobacién del transcurso del plazo que tiene la administracion para adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

En primer lugar, respecto al alcance temporal de las normas aplicables para
determinar el régimen aplicable a los requisitos para obtener la inscripcién de las
declaraciones de obras antiguas, siendo las normas o disposiciones aplicables no las
que regulan los controles administrativos al tiempo en que se ha ejecutado la obra,
sino las disposiciones que regulan los requisitos necesarios para su documentacién
publica e inscripcidn registral. De lo anterior se desprende con claridad que en este
supuesto los requisitos para la inscripcion de la obra nueva antigua en cuestion son
los determinados por el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y Reha-
bilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, pues es la norma
vigente tanto en el momento de autorizar la escritura como en el de su presentacion
en el Registro a efectos de su inscripcion. Uno de los requisitos que exige el men-
cionado articulo 28.4 es que ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de
la legalidad urbanistica que impliquen la demolicidon de la obra nueva a inscribir, por
haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes.

Respecto a las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica, los arti-
culos 195 y 200 de la ley se han mantenido inalterados en el sentido de que tratan-
dose de actos de construccion, edificaciéon o uso del suelo que se realicen sin licencia
u orden de ejecucién, se aplicara un plazo general de prescripcién de cuatro afios a
contar desde la terminacién de las mismas. En cambio, solo en terrenos calificados
por el planeamiento urbanistico como zona verde o espacio libre no sera de aplica-
cion limitacién de plazo alguna para el ejercicio de las potestades de proteccion de la
legalidad urbanistica. No obstante, aunque sobre el suelo no urbanizable protegido
no es de aplicacién la imprescriptibilidad de las medidas de proteccion de la legalidad
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urbanistica que se sanciona respecto de las zonas verdes o espacios libres, sin em-
bargo, esta circunstancia debe ser alegada ante el drgano municipal competente y
obtener la correspondiente declaracion municipal de innecesariedad.

I.A.83. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Vigo n° 3.
CONJUNTO INMOBILIARIO: LICENCIA MUNICIPAL.

Ha de ser aclarada a licencia concedida para un conjunto inmobiliario si se
observa unca clara contradiccidén entre su contenido y el del acto concretamente rea-
lizado.

La realidad practica nos muestra figuras muy diversas que se apartan de la
propiedad horizontal clasica (un solo edificio sobre un solo solar y con un solo por-
tal), entre las que se comprenden supuestos tales como las propiedades horizontales
complejas (pluralidad de escaleras o portales sobre unos soétanos y bajos comunes),
los centros comerciales con o sin viviendas en sus plantas superiores, los edificios
encabalgados, las urbanizaciones privadas con viviendas unifamiliares, los conjuntos
edificatorios en hilera, los conjuntos de viviendas pareadas, etc. Precisamente esta
riqueza de situaciones ha provocado que la regulacion legal sea conscientemente
flexible y reconozca la existencia de muy diversos tipos de complejos inmobiliarios
privados. En este sentido, el repetido articulo 24 de la Ley sobre propiedad horizontal
prevé en su parrafo segqundo dos esquemas: la comunidad de propietarios Unica o la
agrupacion de comunidades de propietarios, pero reconoce en su parrafo cuarto la
posibilidad de adoptar otros esquemas.

Se ha puesto de relieve, también, que en la legislacién vigente debe dife-
renciarse entre dos instituciones distintas: el complejo inmobiliario y la propiedad ho-
rizontal, sin perjuicio de las conexiones existentes entre ambas y de la aplicacién de
algunas normas de la propiedad horizontal a los complejos inmobiliarios. El articulo
24, que integra el Capitulo III de la ley especial, extiende la aplicacién del régimen,
que no la naturaleza, a los complejos inmobiliarios que retnan, entre otros, el requi-
sito de estar integrados por dos o mas edificaciones o parcelas independientes entre
si y cuyo destino principal sea vivienda o locales. Y la Unica especialidad es que sus
titulares participen, como derecho objetivamente vinculado a la respectiva finca inde-
pendiente, en una copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, sean
viales, instalaciones o tan sélo servicios. Es decir, que lo comUn son esos elementos
accesorios, no la finca a la que se vincula la cuota o participacién en ellos que han de
ser fincas independientes. Por eso, bajo el calificativo de «tumbada» que se aplica a
la propiedad horizontal suelen cobijarse (indebidamente), situaciones que responden
a ambos tipos, el de complejo inmobiliario con fincas o edificaciones juridica y fisica-
mente independientes, pero que participan en otros elementos en comunidad, o bien
auténticas propiedades horizontales en las que el suelo es elemento comun.

En la actualidad, el articulo 26.6 del mismo texto legal exige en todo caso
una licencia especifica para este tipo de situaciones juridicas. El precepto sefiala ex-
presamente que la constitucién y modificacidon del complejo inmobiliario privado, del

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

87


https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/11/pdfs/BOE-A-2024-7184.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

tipo de los regulados como regimenes especiales de propiedad, por el articulo 24 de
la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, debera ser autorizada por
la Administracion competente donde se ubique la finca o fincas sobre las que se cons-
tituya tal régimen, siendo requisito indispensable para su inscripcidén, que al titulo co-
rrespondiente se acompafe la autorizacion administrativa concedida o el testimonio
notarial de la misma. No obstante, no serd necesaria dicha autorizacion «cuando el
numero y caracteristicas de los elementos privativos resultantes del complejo inmo-
biliario sean los que resulten de la licencia de obras que autorice la construccion de
las edificaciones que integren aquel».

El supuesto objeto del presente expediente encuentra similitudes con el re-
suelto por esta Direccidn General en Resolucién de 27 de enero de 2021 que confirmd
la calificacion del registrador que no considerd suficiente la autorizacidén incorporada
a la escritura limitada a conceder licencia urbanistica al proyecto basico 7 viviendas
unifamiliares aisladas a ejecutar en parcela, entendiendo este Centro Directivo que
concurrian en ese caso las notas definitorias de los fraccionamientos de suelo suscep-
tibles de ser realizados bajo la cobertura juridica del régimen de los complejos inmo-
biliarios y la licencia concedida habilitaba solo para la construccién de determinadas
viviendas en una parcela concreta y determinada, sin alusién alguna a un complejo
urbanistico, constituido o por constituir, siendo preceptiva la autorizacién especifica
de éste. Pero atendiendo al contenido de la licencia concedida y del informe comple-
mentario puede sostenerse que el presente caso no puede equipararse al resuelto por
la Resolucion de 27 de enero de 2021, pues aqui la Administracion urbanistica com-
petente se refiere al contenido de la escritura de 7 de febrero de 2023 vy, por tanto,
al complejo inmobiliario privado que se constituye.

Atendiendo al contenido de la escritura de la que claramente resulta una
parcelacién de seis elementos independientes y uno comun, si bien relacionados a
través de la técnica del complejo inmobiliario, puede sostenerse que concurre una in-
congruencia en la decisién administrativa que, en la medida que trasciende a la confi-
guracion juridica de la propiedad, debe estar sujeta a calificacion registral. En efecto,
resulta incongruente declarar la indivisibilidad de la parcela y autorizar el proyecto
de construccidn en la categoria de condominio tipo 2, en la que no existe parcelacion,
con la constitucién de un complejo inmobiliario del que resultan seis parcelas privati-
vas y otro espacio comun vinculado a aquéllas que, de hecho, parece mas conforme
al condominio tipo 1 antes descrito. Por lo que esta incongruencia debe ser aclarada
de forma indubitada por parte de la Administracion urbanistica competente.

I.A.84. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Tias.

UNION TEMPORAL DE EMPRESAS: DISOLUCION DEL CONDOMINIO DE
BIENES DEL FONDO COMUN.

No cabe la disolucion del condominio sobre bienes del fondo comun de una
UTE sin tener en cuenta a los 6rganos de la propia UTE.

Respecto de la cuestidn relativa al poder de disposicion sobre los bienes de
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una unidén temporal de empresas, el legislador regulé esta figura social como «siste-
ma de colaboracién entre empresarios por tiempo cierto, determinado o indetermi-
nado para el desarrollo o ejecucidon de una obra, servicio o suministro» (articulo 7.1
de la Ley 18/1982, de 26 de mayo). Aunque la unién temporal de empresas no tiene
propiamente personalidad juridica (cfr. articulo 7.2 de la misma ley), esta sometida
a estatutos especificos, tiene un gerente Unico y un fondo operativo comun vy, entre
los demas pactos estatutarios posibles, ha de constar la proporcion o método para
determinar la participacidon de las distintas empresas miembros en la distribucién de
resultados (cfr. Titulo III de dicha ley). Lo cierto es que, debe reconocerse que aun
cuando no tenga personalidad juridica, esta figura societaria presenta indudables
rasgos de cierta subjetivacion o, al menos, autonomia patrimonial. Al régimen de los
bienes que constituyen el fondo comun han de aplicarse, antes que las normas del
condominio ordinario, las disposiciones propias de las uniones temporales de empre-
sas y, en lo que sean compatibles, las reglas de las sociedades mismas —cfr. articulo
392, parrafo segundo, del Cédigo Civil-. Asi lo ha entendido esta Direcciéon General
(vid. Resolucion de 25 de marzo de 1993).

Como ha afirmado este Centro Directivo en tres Resoluciones de 16 de fe-
brero de 2012, para la disposicién de los bienes adscritos a una uniéon temporal de
empresas es preciso que se cumplan los requisitos necesarios para disponer de los
mismos por cada una de las sociedades que la integran. En el documento otorgado
ahora, se formaliza la extincidon de condominio entre las dos sociedades que se dice
son duefas en proindiviso de las dos parcelas, que se adjudican en su totalidad a una
de ellas -la que expone ostentar menor proporcién en el condominio- compensando
a la otra el exceso de adjudicacion declarado. Asi, la titularidad que se expone en el
documento no corresponde con el contenido del Registro, que resulta del titulo en su
dia inscrito, ya que, las fincas fueron compradas por las sociedades participes para la
union temporal de empresas —-es decir que se aportan a su fondo operativo comun-,
practicandose la inscripcion en el afio 2005, a favor de la union temporal de empre-
sas, haciendo constar los socios que la integraban y la participacion que ostentan
cada uno de ellos en la union temporal, no en las fincas.

Como ha resuelto este Centro Directivo (vid. Resoluciones en los «Vistos»),
con base en al articulo 392.2 del Cddigo Civil, al régimen de los bienes que consti-
tuyen el fondo comun de una unién temporal de empresas, han de aplicarse, antes
que las normas del condominio, las disposiciones propias de las uniones temporales
de empresas, y en lo que sean compatibles, las reglas de las sociedades mismas.
Conforme a éstas, en ningln caso los socios pueden disponer de los bienes sociales
prescindiendo de los érganos de administracién, a quienes compete la gestion -en
este caso el gerente de la unidon—-, o en su caso, sin acudir a los procedimientos es-
pecificos de disolucion y liquidacion. De admitir lo contrario, se eludirian las normas
de reparto del activo social en caso de disolucion de la unidon temporal de empresas,
y en el presente supuesto, aun mas, porque las dos fincas se adjudican a uno solo de
los miembros -el que tiene menor participacion- que compensa al otro el exceso de
adjudicacion, lo que acarrearia posible perjuicio a terceros, por ejemplo, acreedores
de la misma unién temporal de empresas o de alguno de los participes.

I.A.85. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
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ABRIL DE 2024).
Registro de Olivenza.
CURATELA REPRESENTATIVA: DISOLUCION DE CONDOMINIO.

Existiendo una autorizacion judicial previa, no sera preciso la aprobacién
judicial de la disolucion de condominio ni el nombramiento de defensor judicial por
conflicto de intereses.

No se discute en el presente caso que, en aplicacion de las citadas disposi-
ciones transitorias, se trate de una curatela representativa, con las funciones legal-
mente atribuidas en tanto que, resolucion judicial mediante, no se revise la situacién
de la persona con discapacidad. Por ello, es ineludible determinar en qué medida son
aplicables, entre otros, los articulos 283, 287, 289, 295 y 298 del Cddigo Civil.

En via de principios, no resulta aplicable a la particion de herencia o la divi-
sion de cosa comun lo establecido en el articulo 287.2.° del Cédigo Civil, pues, como
ya puso de relieve este Centro Directivo en Resolucién de 21 de diciembre de 1929,
«no se equiparan las adjudicaciones hechas al heredero en pago de sus derechos, o
para otros fines, a los actos de enajenacién». Ahora bien, aun cuando no es exigi-
ble la autorizacion judicial previa a que se refiere el articulo 287 del Cdédigo Civil, es
aplicable la regla del articulo 289, de modo que serd necesaria la aprobacién judicial
posterior. Y, segun este uUltimo precepto legal, si hubiese sido nombrado un defensor
judicial para la particién -o la division de cosa comun, hay que entender- debera
obtener también la aprobacién judicial, salvo que se hubiera dispuesto otra cosa al
hacer el nombramiento.

En relacidon con el conflicto de intereses, debe guardarse especial cuidado
respecto de los representantes legales de las personas con discapacidad (como es
el caso de la tutora, con funciones de curadora representativa, en el presente caso),
y, en via de principios, es aplicable lo dispuesto en el articulo 283 del Cddigo Civil,
segun el cual cuando exista un conflicto de intereses ocasional entre quien desempe-
Ae la curatela y la persona a quien preste apoyo, el letrado de la Administracion de
Justicia nombrara un defensor judicial que lo sustituya.

En el caso al que se refiere este expediente, es indudable que la tutora
tiene interés directo en las consecuencias de la disolucidon de la comunidad y como
representante legal de su hermano copropietario compromete dos intereses que en
el planteamiento legal aparecen enfrentados: el suyo propio y el de su representado.
La concurrencia de la representante de la persona con discapacidad con la interven-
cion en su propio nombre por parte de la tutora, con funciones de curadora represen-
tativa, para fijar, con otros interesados, inventario, valoraciones, determinacion de
lotes y adjudicaciones, con carta de pago de los haberes, crea, a priori, un eventual
conflicto de intereses, en cuanto contrapuestos, que podria haberse obviado con la
designacién de defensor judicial. No obstante, debe tenerse en cuenta que el ne-
gocio documentado ha obtenido autorizacion judicial previa, lo que plantea si esta
actuacion es suficiente para considerar cumplida la intervencion requerida y omitida:
nombramiento de defensor judicial y aprobacién judicial [vid. articulos 289 y 295.2.°
del Cddigo Civil, i.f)]. La respuesta debe ser afirmativa si se tienen en cuenta las cir-
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cunstancias concurrentes.

I.A.86. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Madrid n° 4.
PROHIBICIONES DE DISPONER: EFECTOS.

No puede inscribirse una transmision del derecho de usufructo si consta una
prohibicion de disponer que la afecta.

Como cuestién procedimental previa, sefalada por el registrador en la nota
de calificacion e informe, sobre la presentacién por segunda vez del mismo docu-
mento calificado negativamente, sin que se hubiese subsanado el defecto sefialado,
hay que afirmar que, si el defecto sefialado en la nota sigue inalterado, el registrador
debe notificar al presentante la insuficiencia del documento aportado, manteniendo
la nota de calificacidn con su misma fecha y efectos, pero sin pie de recursos ni nueva
prorroga. Sin embargo, lo que ocurre en el presente caso, es que el registrador ha
emitido nueva nota de calificacién con pie de recurso, por lo que es improcedente la
inadmision del mismo.

En el caso de este expediente la prohibicién de disponer se impuso por
el causante con relacién no sélo a la nuda propiedad, sino también con relacién al
usufructo, por lo que debe entenderse que tampoco éste podra transmitirse, como
sefala el registrador en la nota de calificacidén, salvo que desaparezca dicha prohibi-
cion o declare su nulidad los tribunales. También puede el afectado por la prohibicién
de disponer solicitar autorizacion judicial para disponer si concurre una causa justa
sobrevenida.

I.A.87. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Molina de Segura n° 2.

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

No puede inscribirse una base grafica cuando existan dudas fundadas 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 representacién grafica de la fin-
ca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio. El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento,
debe decidir motivadamente segun su prudente criterio. El registrador, a la vista de
las alegaciones efectuadas 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 expre-
siones genéricas o remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.
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De los datos y documentos que obran en el expediente, se evidencia que
no es pacifica la delimitacion grafica que se pretende inscribir, resultando posible o,
cuando menos no incontrovertido, que con la inscripcion de la representacién grafica
aportada se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota con la global des-
cripciodn registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros.

I.A.88. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 4.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION DEL DERE-
CHOA FAVOR DEL TRANSMITENTE.

No puede inscribirse un titulo si el otorgante no tiene inscrito el derecho con
caracter previo.

Es doctrina reiterada que el recurso contra la calificacion negativa del regis-
trador no es cauce habil para acordar la nulidad de asientos ya practicados. 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, por lo que su
rectificacion, o cancelacion, exige, bien el consentimiento del titular registral, bien
la oportuna resolucion judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos
aguellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho (arti-
culos 1, 38, 40, 82 y 220 de la Ley Hipotecaria).

Sobre la aplicacion de los principios de tracto sucesivo y de prioridad en los
casos de segregaciones retardadas, esta Direccion General ya ha tenido ocasién de
pronunciarse en reiteradas ocasiones (Resoluciones 23 de septiembre de 2004, 9 de
febrero de 2007 y 7 de septiembre de 2017). En el supuesto del presente recurso es-
tos principios no son respetados ya que la nuda propiedad que se pretende consolidar
no es la que figura inscrita a nombre de los actuales titulares registrales. El recurren-
te fundamenta su recurso en la titularidad de don J. S. H., que se dice propietario de
la nuda propiedad de las fincas, pero segun el Registro, y conforme el principio del
tracto sucesivo antes resenado, no consta inscrito derecho de nuda propiedad alguno
a favor del mismo.

I.A.89. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Caravaca de la Cruz.
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: USO DE UNA BASE GRAFICA
ALTERNARTIVA.

Se reitera la doctrina sobre la posibilidad de utilizar una base grafica no ca-
tastral en los casos del art. 205 LH.

En primer lugar, debe recordarse la doctrina consolidada de este Centro Di-
rectivo, por ejemplo en sus Resoluciones de 22 de septiembre de 2017, 18 de diciem-
bre de 2020, 4 de noviembre de 2021 y 7 de septiembre de 2023, conforme a la cual
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«en los supuestos en los que exista una inconsistencia de la base grafica catastral no
puede impedirse la inmatriculacién de la finca por una cuestion técnica que resulta
ajena al propio interesado y a la institucion registral, siendo admisible la aportacién
por el interesado de la representacion grafica alternativa». En consecuencia, debe
revocarse el defecto sefalado en la nota de calificacidon relativo a la inadmisién de
representaciones graficas alternativas a la catastral, incluso en inmatriculaciones,
cuando la catastral presenta inconsistencias.

El registrador, a pesar de la extensisima y reiterativa nota de calificacion,
sOlo objeta en ella dos tipos de defectos, que resultan de su apreciacion visual al
contrastar la georreferenciacion aportada con la ortografia oficial del Plan Nacional de
Ortofotografia Aérea:-el relativo a «invasion de cultivos colindantes».-el relativo a
«no salvar el camino en su totalidad». Respecto de la «invasidn de cultivos colindan-
tes», ello no pasa de ser un simple indicio visual, no juridico, ya que el registrador no
concreta qué posibles fincas registrales ya inmatriculadas pudieran resultar invadidas
por la georreferenciacién de la que se pretende inmatricular. Respecto a «no salvar
el camino en su totalidad», también es un simple indicio visual, sin que el registrador
exprese que haya podido comprobar que tal camino publico conste inmatriculado, ni
que, en su defecto, conste deslindado oficialmente, ni que conste delimitado grafica-
mente en alguna capa oficial disponible en la aplicacion grafica registral homologada
auxiliar a que se refiere el articulo 9 de la Ley Hipotecaria.

I.A.90. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Alicante n° 1.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No es posible practicar un asiento de presentacion de un documento que no
tiene la consideracién de titulo inscribible.

Conforme al articulo 420 del Reglamento Hipotecario, como ha declarado
la Direccién General de los Registros y del Notariado en Resoluciones de 3 de mayo,
20 de julio y 15 de septiembre de 2016, 17 de mayo y 4 y 12 de junio de 2018, 21,
22 y 28 de noviembre de 2019 y 9 de enero de 2022, y esta Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica en Resoluciones de 5 y 16 de junio, 16 de septiem-
bre y 26 de noviembre de 2020 y 3 de febrero, 15 de abril y 16 de junio de 2021, el
registrador debe negarse a extender asiento de presentacion, cuando el propio pre-
sentante manifieste que su intenciéon no es que el documento provoque algun asiento
en los libros del Registro, o cuando el documento sea, palmaria e indudablemente,
de imposible acceso al Registro (o, dicho de otra manera, cuando de forma evidente
resulte que el titulo nunca podra provocar un asiento en los libros de inscripciones).

En el presente caso, lo que se presenta en el Registro es un documento
complementario o anexo, en el seno de algun expediente que no se identifica y que
contiene una mera copia de una sentencia cuya autenticidad no puede ser acredi-
tada y que, ademas, por su contenido, no produce modificacién juridico real alguna
susceptible de constancia registral ni por tanto puede provocar operacion registral
alguna.
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I.A.91. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Castellon de la Plana n° 3.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: INVASION DEL DOMINIO
PUBLICO.

No puede denegarse la inmatriculacién de una finca cuando no se puede
aseverar con seguridad la invasién del dominio publico.

Aunque es doctrina reiterada de esta Direccion General la primacia del prin-
cipio de legalidad sobre el requisito de que la calificacidon ha de ser global y unitaria,
sin perjuicio de la responsabilidad disciplinaria en la que pueda incurrir el registrador
calificante (véanse Resoluciones como las de 16 de diciembre de 2021 y 1 de marzo
de 2023), también ha afirmado este Centro Directivo (véase Resolucion de 31 de
mayo de 2023) que si la nueva calificacién se produce bajo la vigencia del mismo
asiento de presentacién de la primera, no puede el registrador anadir nuevos defec-
tos al sefialado, que ha decaido por la estimacion del recurso contra la primera nota
de calificacién, en la calificacién anterior. Por tanto, aunque sélo fuera por esta cues-
tion formal el recurso ahora interpuesto deberia ser estimado.

En efecto la registradora deniega la inscripcion, tras solicitar un informe
gue no se habia solicitado previamente, estando la nota de calificacién decaida por
la Resolucién de 7 de septiembre de 2023 y vigente el asiento de presentacion. Es
en la calificacion anterior cuando deberia, conforme al articulo 205, parrafo tercero,
haber notificado previamente a la Administracion, o -lo que hubiere sido mas conve-
niente— haber procedido a la tramitacién de un expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, para subsanar todas las dudas que pudiera tener en la inmatriculacion.

La actuacién de clasificacion de la via pecuaria es una actuacion administra-
tiva de caracter declarativo, como dispone el articulo 13.1 de la Ley 3/2014, de 11 de
julio, de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunitat Valenciana, en virtud del
cual la Generalitat determina la existencia, anchura, trazado y demas caracteristicas
fisicas generales de cada via pecuaria, asi como su denominacién, determinando su
régimen juridico como bien de dominio publico, inalienable, imprescriptible e inem-
bargable. Permitir la inmatriculacion facilita ademas que pueda hacerse constar la
nota marginal de inicio del expediente de deslinde, que ha de notificarse al titular re-
gistral, para que pueda comparecer y participar en el mismo. En dicha nota marginal,
que solo puede practicarse en el desarrollo de un expediente de deslinde y solicitada
por la Administraciéon Autondmica competente, puede incluso georreferenciarse la
porcidén de la finca que puede resultar afectada por la tramitacion del expediente,
para que todo tercero pueda conocer en qué medida puede afectar a la finca la tra-
mitacién del expediente de deslinde.

El principio general, ya vigente con anterioridad a la Ley 13/2015, de que
los registradores deben evitar practicar inscripciones de bienes de propiedad priva-
da que invadan en todo o en parte bienes de dominio publico, inmatriculado o no,
pues el dominio publico, por la inalienabilidad que le define, supone, precisamente,
la exclusion de la posibilidad de existencia de derechos privados sobre esa concreta
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porcion del territorio catalogada como demanial, pero ello no impide que cuando no
haya una invasién clara y el registrador tenga constancia del inicio del expediente de
deslinde, debe facilitar el desarrollo del mismo, que en el presente caso determina
que practique la inmatriculacion y notifique a la Administracion, recordandole la obli-
gacion de notificar al titular registral el inicio del deslinde y de solicitar la practica de
la hota marginal de inicio del expediente.

I.A.92. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Montefrio.

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

Procede denegar la inscripcidn de una base grafica cuando se acreditan du-
das sobre la identidad de la finca.

Si la representacion grafica georreferenciada 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 inscripcion.
Tratandose de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no estando ante
uno de los supuestos de denegacion automatica de la tramitacion del mismo, como
son la posible invasién de dominio publico o la invasion de la georreferenciacion re-
gistral de una finca colindante, la cual esta protegida por los principios hipotecarios,
cuando la suspensién se basa en la oposicién de uno de los colindantes notificados,
como dice el articulo 199, el registrador «decidira motivadamente segin su prudente
criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de
la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la
denegacién de la inscripcion».

El registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la identidad de la
finca, que pueden referirse: a que la representacion grafica aportada coincida en todo
0 en parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, o a que se invadan
fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio traslativo u opera-
cion de modificacion hipotecaria. Si el registrador estima las alegaciones, sus dudas
sobre la identidad de la finca, que impiden la inscripcion de la georreferenciacién, han
de estar adecuadamente fundadas, como ha declarado reiteradamente esta Direccion
General. El juicio registral de identidad no puede ser arbitrario ni discrecional, sino
gue ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

La registradora con la nota de calificacion impugnada cumple con la doctri-
na de esta Direccién General sobre la inscripcidon de las georreferenciaciones. Como
declard en la Resolucidon de esta Direcciéon General de 25 de mayo de 2023, la im-
precision derivada de la descripcién puramente literaria que de las fincas afectadas
consta en el Registro no impide que, a la vista de los datos obrantes en el expediente
y de la oposicién del colindante, pueda el registrador oponerse fundadamente a la
inscripcién de la georreferenciacion alternativa aportada.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado desestimar el re-
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curso y confirmar la nota de calificacion, por existir indicio de controversia latente,
que no puede resolverse en sede de calificacion registral o de recurso, sino que re-
quiere de deslinde parcial con acuerdo de colindantes o resolucion judicial.

I.A.93. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Orgiva-Ugijar.

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

Procede denegar la inscripcidn de una base grafica cuando se acreditan du-
das sobre la identidad de la finca.

La mera oposicién de un simple titular catastral acerca de que su inmueble
catastral resulte invadido por una georreferenciacion alternativa a la catastral no es
motivo suficiente por si sélo para denegar la inscripcion de esa georreferenciacion
alternativa a la catastral, pues, precisamente por ser alternativa, se produce esa in-
vasion parcial del inmueble catastral colindante. Ademas, conforme al articulo 32 de
la Ley Hipotecaria, coincidente en su redaccion con el articulo 606 del Codigo Civil,
“los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no
estén debidamente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad, no perjudican
a tercero” y por ello, no deberian ser admitidos por los juzgados, tribunales ni ofici-
nas del Estado “si el objeto de la presentacion fuere hacer efectivo, en perjuicio de
tercero, un derecho que debid ser inscrito”, como resulta del articulo 319 de la Ley
Hipotecaria. En cambio, cuando la oposicidén la formula no un simple titular catastral
afectado cuya propiedad no conste debidamente inscrita en el Registro de la Propie-
dad, sino un titular de una finca registral que alega resultar invadida, su oposicion
resulta mucho mas cualificada y merece mayor consideracion.

Por tanto, constatado que existe una controversia, no sélo entre un titular
registral y un titular catastral afectado, sino entre titulares registrales de sendas fin-
cas registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciacién, procede con-
firmar la nota de calificacidén registral negativa aqui recurrida sobre dudas fundadas
de posible invasion de fincas registrales colindantes inmatriculadas, y sin que com-
peta a este Centro Directivo, en via de recurso, -como ya se dijo en la Resoluciéon de
21 de septiembre de 2020- “decidir cual deba ser la georreferenciacién correcta de
cada finca, o sugerir una diferente a la aportada o soluciones transaccionales entre
colindantes”.

I.A.94. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Murcia n° 6.

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

Procede denegar la inscripcion de una base grafica cuando se acreditan du-
das sobre la identidad de la finca.
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Como seiala el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «el Registrador denegara
la inscripcién de la identificacién grafica de la finca, si la misma coincidiera en todo o
parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, circunstancia que sera
comunicada a la Administracién titular del inmueble afectado». Andlogamente, para
el procedimiento de inmatriculacién regulado en el articulo 205 de la misma ley, se
dispone que «si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o
parcial de la finca cuya inmatriculacion se pretende con otra u otras de dominio pu-
blico que no estén inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la informacién
territorial asociada facilitada por las Administraciones Publicas, notificara tal circuns-
tancia a la entidad u érgano competente, acompafiando la certificacién catastral des-
criptiva y grafica de la finca que se pretende inmatricular con el fin de que, por dicha
entidad, se remita el informe correspondiente, dentro del plazo de un mes a contar
desde el dia siguiente a la recepcion de la notificacién. Si la Administracion manifes-
tase su oposicion a la inmatriculacidon o, no remitiendo su informe dentro de plazo, el
Registrador conservase dudas sobre la existencia de una posible invasién del dominio
publico, denegara la inmatriculacion pretendida.

Por todo ello, en aplicacidén de los preceptos legales resefiados, y dado que
concurre tanto la oposicidon expresa del Ayuntamiento por invasion de dominio publi-
co, como la apreciacion del registrador compartiendo la existencia de tal invasion, el
recurso ha de ser desestimado, y confirmada la nota de calificacion recurrida.

I.A.95. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Paterna n° 1.

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

Procede denegar la inscripcion de una base grafica cuando se acreditan du-
das sobre la identidad de la finca.

En un supuesto como este en que la obra nueva declarada ocupa la tota-
lidad de la finca sobre la que se asienta, la inscripcidon de la finalizacidn de la obra
nueva, que requiere la identificacion mediante sus coordenadas de referenciacidn
geografica de la porcién de suelo ocupada por la edificacién conforme al articulo
202.2 de la Ley Hipotecaria, exige que simultaneamente se inscriba la representacién
grafica georreferenciada de la finca, como reiteradamente ha sido sefalado por este
centro directivo (cfr. Resoluciones de 8 de febrero de 2016, 16 de mayo de 2019,
15 de septiembre de 2020 y 10 de noviembre de 2021, entre otras). Asi lo sefala la
registradora en su nota de calificacién, lo cual no es contradicho por el recurrente en
su escrito de recurso.

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

En este supuesto la registradora, a la vista de la documentacién judicial
aportada y de las alegaciones en su dia presentadas por el colindante opositor, tiene
dudas en la identidad de la finca, en cuanto que la representacion grafica que trata de
incorporarse al folio puede suponer la invasién de fincas colindantes inmatriculadas,
por lo que ha decidido motivadamente que, a su prudente arbitrio, la georreferencia-
cion y la rectificacion de la descripcidon no pueden acceder al Registro por la via del
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, al existir un conflicto latente entre
colindantes sobre el trazado de un lindero, fundamentado sus dudas de identidad,
basadas en la oposicidn del colindante y la documentacion judicial, que ponen de
manifiesto de forma evidente el conflicto entre los colindantes sobre la delimitacion
grafica de las fincas. Por tanto, de los datos y documentos que obran en el expediente
se evidencia que no es pacifica la delimitacidon grafica propuesta que se pretende ins-
cribir, resultando posible o, cuando menos, no incontrovertido, que con la inscripcion
de la representacion grafica se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota
con la global descripcién registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros.

I.A.96. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Dos Hermanas n° 2.

CURATELA REPRESENTATIVA: APROBACION JUDICIAL DE LA PARTI-
CION DE HERENCIA.

La particién de herencia en la que intervenga un curador representativo re-
quiere su aprobacidn judicial.

No se discute en el presente caso que, en aplicacion de las disposiciones
transitorias de la Ley 8/2021, se trate de una curatela representativa, con las funcio-
nes legalmente atribuidas en tanto que, resolucién judicial mediante, no se revise la
situacion de la persona con discapacidad. Y no debe intervenir defensor judicial, al no
existir conflicto de intereses entre la tutora y el representado por ella.

Por ello, es ineludible aplicar los articulos 289 («no necesitaran autorizacion
judicial la particién de herencia o la division de cosa comun realizada por el curador
representativo, pero una vez practicadas requerirdn aprobacion judicial (...)», ana-
logo al articulo 272 en su redaccién anterior a la Ley 8/2021, de 2 de junio) y 1060,
parrafo segundo, del Cédigo Civil («tampoco sera necesaria autorizacidén ni interven-
cion judicial en la particidn realizada por el curador con facultades de representacion.
La particion una vez practicada requerird aprobacion judicial»). Ciertamente, en el
presente caso, se acredita la autorizacién judicial para la aceptaciéon de la herencia.
Pero el otorgamiento de la escritura calificada no se limita a una aceptacién pura y
simple de la herencia, sino que se ha producido la adjudicacién de la misma.
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I.A.97. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Getafe n° 2.
CAMBIO DE USO: APLICACION DEL ART. 28 LEY DEL SUELO.

El cambio de uso de un local requiere el cumplimiento de los mismos re-
quisititos que la declaracidn de obra nueva. En los casos en los que se admite la
declaracion responsable es preciso un documento de conformidad emitido por la ad-
ministracion.

Este centro directivo ha afirmado en numerosas ocasiones (cfr., entre otras,
las Resoluciones de 20 de marzo y 28 de mayo de 2014, 15 de febrero y 13 de mayo
de 2016, 26 de octubre de 2017, 16 de septiembre de 2020 y 7 de febrero de 2022),
que tras la redacciéon dada al articulo 10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal por
la Ley 8/2013, de 26 de junio, la realizacion de algun acto de divisidn, segregacién
0 agregacion, con la finalidad recogida en dicho precepto, respecto de pisos, locales
0 anejos que formen parte de un edificio en régimen de propiedad horizontal requie-
re la previa autorizacion administrativa como acto de intervencién preventiva que
asegure su adecuacién a la norma de planeamiento; si bien, por la remisién que tal
precepto contenia al articulo 17.6 del texto refundido de la Ley de Suelo (actualmen-
te, articulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo), se entendié que serian de plena
aplicacion las excepciones contenidas en dicho articulo 26.6: a) cuando el nUmero y
caracteristicas de los elementos privativos resultantes del complejo inmobiliario sean
los que resulten de la licencia de obras que autorice la construccidon de las edifica-
ciones que integren aquel, y b) cuando la modificacidon del complejo no provoque un
incremento del nUmero de sus elementos privativos.

Es por tanto la respectiva legislacién urbanistica autondémica la que deter-
minard, en ultima instancia, la acreditacion documental de la conformidad, aproba-
cion o autorizacién administrativa a que esté sujeta, en su caso la divisién de locales
integrados en una propiedad horizontal. En caso de no concretar dicha normativa el
tipo de titulo administrativo habilitante, y a los efectos de cumplir la exigencia de
autorizacién administrativa requerida por el citado articulo 10.3 de la Ley sobre pro-
piedad horizontal, debe estimarse suficiente, a efectos de inscripcidén, que se acredite
la resolucién administrativa de la que resulte autorizado el acto de division de locales,
en su caso, de obra para segregacion de local, independiente del uso final del mismo,
todo ello de modo conforme a la ley urbanistica autonémica y por remisién de esta,
a las ordenanzas locales respectivas.

En relacion con el cambio de uso que se formaliza mediante la escritura
calificada, este centro directivo ha afirmado (vid. Resoluciones de 5 de agosto y 13
de noviembre de 2013, 21 de abril de 2014, 13 de mayo, 12 de septiembre y 30 de
noviembre de 2016, 27 de junio de 2018, 27 de marzo de 2019, 21 de julio de 2021,
7 de julio de 2022 o 6 de febrero de 2023, entre otras), que el cambio de uso de la
edificacion es equiparable a la modificacion de la declaracién de obra inscrita, como
elemento definitorio del objeto del derecho, y, por tanto, su régimen de acceso re-
gistral se basara en cualquiera de las dos vias previstas por el articulo 28 de la Ley
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de Suelo, con independencia del uso urbanistico previsto en planeamiento y el uso
efectivo que, de hecho, se dé a la edificacion.

En la escritura calificada se formaliza un cambio de uso del Unico local co-
mercial existente en el edificio para destinarlo a siete viviendas, incorporando al efec-
to declaracién responsable «para obras y demoliciones» y declaracién responsable de
«primera ocupacién y de transformacion de local en viviendas» presentada telema-
ticamente en el Ayuntamiento de Getafe. Asi, se ha optado por el mecanismo pre-
visto en el articulo 28.1 de la Ley de Suelo para acreditar la legalidad del cambio de
uso. La legislacion estatal exige dos requisitos distintos entre si, que deben concurrir
cumulativamente en la inscripcién de una obra nueva y que deben verificar tanto el
notario al autorizar la escritura como el registrador al practicar la inscripcion: a) El
acto expreso de conformidad, aprobacién o autorizacién administrativa; que puede
ser la usualmente conocida como licencia de obras, o un acto expreso o certificacion
de conformidad municipal referido a una declaracién responsable urbanistica, ya que
el citado articulo 28 admite distintos niveles de control administrativo de las actua-
ciones urbanisticas y habra de estarse a la regulacion de cada Comunidad Autonoma.
Lo que no puede considerarse como titulo urbanistico habilitante suficiente es la mera
declaracion responsable que carece de la naturaleza de acto administrativo; y b) La
licencia de uso o primera ocupacion, que puede ser sustituida por una declaracién
responsable de ocupacidon y funcionamiento si asi lo admite la legislacion urbanistica
aplicable.

Asi, como se ha expuesto anteriormente, el marco normativo estatal po-
sibilita, en cuanto al primero de los requisitos, si alguna legislacion autonémica lo
previera, como ocurre entre otras en la Comunidad de Madrid, que como titulo habili-
tante de la actuacion sea suficiente la declaracién responsable urbanistica de cambio
de uso, de division de locales o viviendas o de implantacion de actividades (acto de
edificacion), complementada con un acto o certificacidon expreso de conformidad mu-
nicipal, no siendo valida, a efectos de inscripcion, la conformidad emitida por parte
de entidades urbanisticas colaboradoras por su falta de caracter administrativo, como
sefialan también las indicadas resoluciones.

La legislacion urbanistica de Madrid confirman la necesidad, a efectos regis-
trales, del cumplimiento de los dos requisitos que se vienen repitiendo, y de los que
se infiere, respecto del primer requisito, que la realizacion de los actos urbanisticos
de cambio de uso de elementos concretos y de divisiones y segregaciones de pisos y
locales en la Comunidad de Madrid necesitan, como titulo habilitante, la correspon-
diente declaracidén responsable urbanistica junto con el acto de conformidad expreso
del ayuntamiento que corresponda (referencia al articulo 28.1 de la citada ley estatal
en el articulo 159.5 de la Ley del Suelo, de la Comunidad de Madrid).

La Resolucién de este centro directivo de 30 de noviembre de 2016 hace
referencia a cuales de las exigencias a las que se refiere el apartado 1 del articulo 28
de la Ley de Suelo son aplicables a los supuestos de cambio de uso como el que es
objeto de este recurso; y pone de relieve que, verificada la inscripcidon en el Registro
de la Propiedad con unos usos determinados cuyo reflejo consta en la forma estable-
cida en el articulo 45 del Real Decreto 1093/1997, «cualquier modificacion que de los
mismos se lleve a cabo exige nuevamente la aplicacidon de la norma sobre inscripcién
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en el Registro de obras nuevas (...) Y esto es asi porque aunque no siempre una alte-
racion de la descripcion de la obra nueva inscrita puede implicar la exigencia de acre-
ditacion de los requisitos exigidos por la normativa urbanistica (vid. Resolucién de 19
de febrero de 2005, en contraposicién a la de 27 de diciembre de 2010), es evidente
que la alteracién del uso de todo o parte del edificio inscrito cuando la ley urbanistica
aplicable exija autorizacién nos reconduce a dicho supuesto en cuanto modificacién
del derecho de propiedad».

En definitiva, aunque en el supuesto objeto de este recurso no son exigi-
bles licencia de obras ni licencia de primera ocupacion, solo se aportan sendas de-
claraciones responsables «para obras y demoliciones» y «de primera ocupacion y de
transformacién de local en viviendas», sin que ninguna de ellas vaya acompafiada de
un acto o certificacién de conformidad municipal. Y, a la vista de ello, debe concluirse
gue la exigencia impuesta por la registradora en su calificacion debe ser confirmada.

I.A.98. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Sepulveda-Riaza.
DOCUMENTOS JUDICIALES: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

Se recuerdan requisitos generales para la inscripcion de un documento ju-
dicial, tales como la determinacién de la titularidad, las circunstancias personales del
adquirente, la acreditacion de la firmeza y el cumplimiento de requisitos fiscales.

Ha de sefalarse que la literalidad de la sentencia genera cierta confusién a
este respecto. Por un lado, en el fallo se declara el pleno dominio de la finca a favor
del citado don V. S. M. C,, sin hacer alusién alguna a su hermana, dofia A. S. M. C. Sin
embargo, en los fundamentos de Derecho de dicha sentencia si que se alude a que la
usucapion ahora reconocida parte de un justo titulo que es un contrato de permuta
por el cual adquirieron la finca el actor y su hermana. Ante esta aparente contradic-
cion, procede confirmar el defecto apreciado por el registrador, siendo preciso que se
aclare el fallo de la sentencia para indicar quién o quiénes son las personas a cuyo
favor se reconoce el dominio sobre esta finca. Y, en caso de que los favorecidos por
tal declaracidn judicial sean ambos hermanos, sera necesario, como sefala el articu-
lo 54 del Reglamento Hipotecario, especificar la porcidn ideal de cada conduefio con
datos matematicos que permitan conocerla indubitadamente.

En el titulo inscribible deben constar todas las circunstancias personales de
aquel a cuyo favor deba practicarse la inscripcidn, es decir, las recogidas en los arti-
culos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario.

Respecto a la exigencia de que se acredite la firmeza de la resolucion judi-
cial para practicar la inscripcion, con caracter general debe recordarse, como la doc-
trina de este Centro Directivo asi lo establece.

Por ultimo, en relacién a la exigencia de que se acredite el cumplimiento de
las obligaciones fiscales del titulo inscribible, debe recordarse que la doctrina mante-
nida por este Centro Directivo ha establecido que el registrador, ante cualquier ope-
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racion juridica cuya registracion se solicite, no sélo ha de calificar su validez y licitud,
sino decidir también si se halla sujeto o no a impuestos; la valoracidon 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 suficien-
te bien para acceder, en caso afirmativo, a la inscripcidon sin necesidad de que la Ad-
ministracion Fiscal ratifique la no sujecién, 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 re-
gistrador, al solo efecto de decidir la inscripcion, puede apreciar por si la no sujecién
fiscal del acto inscribible, evitando una multiplicacidn injustificada de los tramites
pertinentes para el adecuado desenvolvimiento de la actividad juridica registral.

I.A.99. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Madrid n° 16.

CAMBIO DE UsO: APLICACION DEL ART. 28 LEY DEL SUELO.OBRA NUEVA
POR ANTIGUEDAD: ACREDITACION DE LA TERMINACION DE LA OBRA.

El cambio de uso de un local requiere el cumplimiento de los mismos re-
quisititos que la declaracidn de obra nueva. En los casos en los que se admite la
declaracion responsable es preciso un documento de conformidad emitido por la ad-
ministracion.

Este centro directivo ha afirmado en numerosas ocasiones (cfr., entre otras,
las Resoluciones de 20 de marzo y 28 de mayo de 2014, 15 de febrero y 13 de mayo
de 2016, 26 de octubre de 2017, 16 de septiembre de 2020 y 7 de febrero de 2022),
que tras la redaccién dada al articulo 10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal por
la Ley 8/2013, de 26 de junio, la realizacion de algun acto de divisidn, segregacién
0 agregacion, con la finalidad recogida en dicho precepto, respecto de pisos, locales
o anejos que formen parte de un edificio en régimen de propiedad horizontal requie-
re la previa autorizacion administrativa como acto de intervencién preventiva que
asegure su adecuacién a la norma de planeamiento; si bien, por la remisién que tal
precepto contenia al articulo 17.6 del texto refundido de la Ley de Suelo (actualmen-
te, articulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo), se entendidé que serian de plena
aplicacion las excepciones contenidas en dicho articulo 26.6: a) cuando el nUmero y
caracteristicas de los elementos privativos resultantes del complejo inmobiliario sean
los que resulten de la licencia de obras que autorice la construccion de las edifica-
ciones que integren aquel, y b) cuando la modificacidon del complejo no provoque un
incremento del nUmero de sus elementos privativos.

Es por tanto la respectiva legislacién urbanistica autondmica la que deter-
minard, en ultima instancia, la acreditacion documental de la conformidad, aproba-
cion o autorizacién administrativa a que esté sujeta, en su caso la divisién de locales
integrados en una propiedad horizontal. En caso de no concretar dicha normativa el
tipo de titulo administrativo habilitante, y a los efectos de cumplir la exigencia de
autorizacién administrativa requerida por el citado articulo 10.3 de la Ley sobre pro-
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piedad horizontal, debe estimarse suficiente, a efectos de inscripcidén, que se acredite
la resolucién administrativa de la que resulte autorizado el acto de division de locales,
en su caso, de obra para segregacion de local, independiente del uso final del mismo,
todo ello de modo conforme a la ley urbanistica autonémica y por remisién de esta,
a las ordenanzas locales respectivas.

En relacion con el cambio de uso que se formaliza mediante la escritura
calificada, este centro directivo ha afirmado (vid. Resoluciones de 5 de agosto y 13
de noviembre de 2013, 21 de abril de 2014, 13 de mayo, 12 de septiembre y 30 de
noviembre de 2016, 27 de junio de 2018, 27 de marzo de 2019, 21 de julio de 2021,
7 de julio de 2022 o 6 de febrero de 2023, entre otras), que el cambio de uso de la
edificacion es equiparable a la modificacion de la declaracién de obra inscrita, como
elemento definitorio del objeto del derecho, y, por tanto, su régimen de acceso re-
gistral se basara en cualquiera de las dos vias previstas por el articulo 28 de la Ley
de Suelo, con independencia del uso urbanistico previsto en planeamiento y el uso
efectivo que, de hecho, se dé a la edificacion.

En la escritura calificada se formaliza un cambio de uso del Unico local
comercial existente en el edificio para destinarlo a siete viviendas, incorporando al
efecto declaracion responsable «para obras y demoliciones» y declaracién respon-
sable de «primera ocupacion y de transformacién de local en viviendas» presentada
telematicamente en el Ayuntamiento de Getafe. Asi, se ha optado por el mecanismo
previsto en el articulo 28.1 de la Ley de Suelo para acreditar la legalidad del cambio
de uso. La legislacion estatal exige dos requisitos distintos entre si, que deben concu-
rrir cumulativamente en la inscripcion de una obra nueva y que deben verificar tanto
el notario al autorizar la escritura como el registrador al practicar la inscripcion: a)El
acto expreso de conformidad, aprobacién o autorizacién administrativa; que puede
ser la usualmente conocida como licencia de obras, o un acto expreso o certificacién
de conformidad municipal referido a una declaracién responsable urbanistica, ya que
el citado articulo 28 admite distintos niveles de control administrativo de las actua-
ciones urbanisticas y habra de estarse a la regulacion de cada Comunidad Autonoma.
Lo que no puede considerarse como titulo urbanistico habilitante suficiente es la mera
declaracion responsable que carece de la naturaleza de acto administrativo; y b)La
licencia de uso o primera ocupacion, que puede ser sustituida por una declaracién
responsable de ocupacidon y funcionamiento si asi lo admite la legislacion urbanistica
aplicable.

Asi, como se ha expuesto anteriormente, el marco normativo estatal po-
sibilita, en cuanto al primero de los requisitos, si alguna legislacion autonémica lo
previera, como ocurre entre otras en la Comunidad de Madrid, que como titulo habili-
tante de la actuacion sea suficiente la declaracién responsable urbanistica de cambio
de uso, de divisidén de locales o viviendas o de implantacion de actividades (acto de
edificacion), complementada con un acto o certificacidon expreso de conformidad mu-
nicipal, no siendo valida, a efectos de inscripcion, la conformidad emitida por parte
de entidades urbanisticas colaboradoras por su falta de caracter administrativo, como
sefialan también las indicadas resoluciones.

La legislacion urbanistica de Madrid confirman la necesidad, a efectos regis-
trales, del cumplimiento de los dos requisitos que se vienen repitiendo, y de los que
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se infiere, respecto del primer requisito, que la realizacion de los actos urbanisticos
de cambio de uso de elementos concretos y de divisiones y segregaciones de pisos y
locales en la Comunidad de Madrid necesitan, como titulo habilitante, la correspon-
diente declaracidén responsable urbanistica junto con el acto de conformidad expreso
del ayuntamiento que corresponda (referencia al articulo 28.1 de la citada ley estatal
en el articulo 159.5 de la Ley del Suelo, de la Comunidad de Madrid).

La Resolucién de este centro directivo de 30 de noviembre de 2016 hace
referencia a cuales de las exigencias a las que se refiere el apartado 1 del articulo 28
de la Ley de Suelo son aplicables a los supuestos de cambio de uso como el que es
objeto de este recurso; y pone de relieve que, verificada la inscripcidon en el Registro
de la Propiedad con unos usos determinados cuyo reflejo consta en la forma estable-
cida en el articulo 45 del Real Decreto 1093/1997, «cualquier modificacion que de los
mismos se lleve a cabo exige nuevamente la aplicacion de la norma sobre inscripcidn
en el Registro de obras nuevas (...) Y esto es asi porque aunque no siempre una alte-
racion de la descripcion de la obra nueva inscrita puede implicar la exigencia de acre-
ditacion de los requisitos exigidos por la normativa urbanistica (vid. Resolucion de 19
de febrero de 2005, en contraposicién a la de 27 de diciembre de 2010), es evidente
que la alteracién del uso de todo o parte del edificio inscrito cuando la ley urbanistica
aplicable exija autorizacién nos reconduce a dicho supuesto en cuanto modificacion
del derecho de propiedad».

A la vista de lo anterior, debe concluirse que la exigencia impuesta por el
registrador en su calificacién relativa a la necesidad de contar con la conformidad del
Ayuntamiento a que se refiere el articulo 159 de la citada Ley 9/2001, resulta aplica-
ble en el presente supuesto.

En la escritura se formaliza una ampliacién de obra nueva por la via del ar-
ticulo 28.4 de la Ley de Suelo, de modo tal que la finca pasa de tener una superficie
edificada de 114,31 metros cuadrados conforme al Registro, a una superficie cons-
truida total de 323,89 metros cuadrados. Segun resulta de las certificaciones catas-
trales incorporadas, la superficie total de los elementos que integran la finca es de
315 metros cuadrados. En el presente caso la controversia se centra en el requisito
relativo a la acreditacién de «la terminacion de la obra en fecha determinada y su
descripcién coincidente con el titulo», en cuanto a este ultimo elemento (identidad
descriptiva).

Al respecto, debe traerse a colacion la doctrina de este Centro Directivo
(Resolucion de 10 de marzo de 2012, reiterada entre otras por la de 31 de marzo de
2022 o 21 de junio de 2023), segun la cual la acreditacion de la antigliedad de la obra
(o de sus mejoras o ampliaciones ex articulos 308 del Reglamento Hipotecario y 45
y 52 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio) a través de la certificacion catastral
se despliega en un doble aspecto: en relacién con la construccion que se declara y en
relacion con la parcela sobre la que ésta se asienta. En relacion con la parcela sobre
la que se asienta la edificacidon, es necesario realizar una previa operacion de corres-
pondencia de la referencia catastral con la finca registral, que se regula en el articulo
45 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. En relacién con la construccidon, como
ha afirmado este Centro Directivo en Resoluciones, entre otras, de 25 de agosto de
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2008, 1 de febrero de 2012, 29 de enero de 2015, 8 de febrero de 2016, 29 de junio
de 2021, y mas recientemente 1 de junio de 2023, no se trata el presente de un su-
puesto (como las inmatriculaciones) en que haya una exigencia legal de coincidencia
total, sino que lo que las normas complementarias al Reglamento Hipotecario exigen
en materia de obra nueva es que se acredite la realidad de la obra, que el proyecto
se ajuste a licencia o, en su defecto, que hayan prescrito las medidas de restable-
cimiento de legalidad urbanistica, y que no haya duda sobre la identidad de la finca
segun lo expresado en el titulo y en el documento justificativo de aquellos extremos.

En definitiva, al no tratarse de supuestos —como las inmatriculaciones— en
gue haya una exigencia legal de coincidencia total, y habiéndose acreditado suficien-
temente la realidad de la obra, su antigliedad vy, con ello, la prescripcion de las medi-
das de restablecimiento de legalidad urbanistica, sin que existan dudas de la identi-
dad entre la finca la expresada en el titulo y en el documento justificativo de aquéllos
extremos, esto es, en las certificaciones catastrales aportadas, puede concluirse que
las objeciones planteadas en este punto por el registrador no pueden mantenerse.

I.A.100. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Baza.
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

La rectificacion de un asiento por inexactitud del titulo requiere el consenti-
miento del titular registral o resolucién judicial.

Existe inexactitud cuando concurre cualquier discordancia entre el Regis-
tro y la realidad extrarregistral (cfr. articulo 39 de la Ley Hipotecaria), y existe error
cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se encuentre en el titulo inscribible
o0 en los documentos complementarios se incurre en una discordancia. A su vez, los
errores pueden ser materiales y de concepto: son materiales cuando se ponen unas
palabras por otras, pero no se altera el verdadero sentido de una inscripcion ni de
sus componentes basicos. En caso contrario el error es de concepto. La rectificacidon
registral se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

En el presente supuesto, al practicarse la inscripcion 1.2 de agrupacion se
incurrié en un error en el asiento por parte del Registro, pues, al transcribir la palabra
«cuevas» del lindero oeste que figuraba en el titulo se hizo constar en la inscripcién
dicho término en singular «cueva», ocasionandose asi una pequeia discordancia en-
tre el titulo y la inscripcién. Ahora bien, dicho error debe reputarse material y no de
concepto, porque permite afirmar que el error cometido no afecta al sentido general
de la inscripcién ni al de ninguno de sus conceptos. En este caso, el error podria ha-
ber sido rectificado en la primera inscripcion por el registrador al confrontar el asiento
con el titulo, conforme a lo establecido en el articulo 213 de la Ley Hipotecaria. Sin
embargo, en el caso de este expediente se da la circunstancia de que se han practi-
cado con posterioridad a la inscripcidn 1.2 otros asientos que han descrito nuevamen-
te la finca (incluso se ha hecho constar un exceso de cabida), en los que consta el
término «cueva» en singular, porque asi figuraba en los titulos que motivaron dichas
inscripciones posteriores, sin en que ninguno de ellos se haya subsanado el supuesto
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error. Por tanto, lo que ahora sucede, como sostiene el registrador, es que se estaria
en presencia de una posible inexactitud producida por un error en el titulo, al reflejar
la inscripcidn el lindero que consta en el titulo por el que se practico la inscripcidn
y que el recurrente manifiesta que es erroneo. De acuerdo con art. 40 LH, la recti-
ficacion requeriria en el presente supuesto el consentimiento de todos los titulares
registrales de la finca, o una resolucién judicial; lo cual no concurre en el este caso.

A la vista de los términos del poder, debe confirmarse el defecto del re-
gistrador que considera insuficientes las facultades alegadas por dofia M. G. V. para
prestar el consentimiento a la rectificacién en nombre de su hermano, en tanto que
no ha quedado acreditado que el poderdante haya aceptado la herencia de sus pa-
dres y en consecuencia ostente titularidad alguna sobre la finca 21.861 de Baza. No
puede tomarse en consideracion el argumento de la recurrente, consistente en que la
simple solicitud de rectificacion material supone una aceptacion tacita de la herencia,
porque el poder en ningln caso le faculta para aceptar herencias en nombre de su
hermano.

I.A.101. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Algeciras n° 1.

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

No puede fundamentarse la negativa a inscribir una base grafica en la opo-
sicion infundada de un colindante.

Como sefalé la Resolucion de este Centro Directivo de 10 de noviembre de
2022, «cuando un particular formula oposicidon en términos confusos o sin que conste
la autenticidad de su identidad, o validez y vigencia de la representacién que alegue,
o la identificacion de cual es la finca supuestamente invadida y en qué medida con-
creta, o cualquier otro extremo esencial, el registrador, como tramite para mejor pro-
veer, puede requerirle para que subsane o complete tal escrito de oposicién a fin de
que el registrador pueda formarse un juicio cabal sobre la efectividad y fundamento
de tal oposicidn y tomar la decisidn que correspondas».

Por tanto, como es obvio cuando se utiliza una georreferenciacion catastral,
no hay invasién de parcela catastral colindante alguna. Y los opositores no sélo no
concretan qué parte de su propia finca registral esté siendo supuestamente invadida,
sino que ni siquiera aclaran si tal supuesta invasion lo es de su finca registral o de
bienes de dominio publico. Por todo ello, una calificacion registral negativa basada
exclusivamente en una oposicién tan difusa, imprecisa e insuficientemente funda-
mentada, resulta también insuficientemente fundamentada, por lo que procede esti-
mar el presente recurso.

I.A.102. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Palma de Mallorca n° 1.
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PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No puede fundamentarse la negativa a inscribir una base grafica en la opo-
sicion infundada de un colindante.

La registracién de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcidon de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se alte-
ra la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que la
superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debid reflejarse en
su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados. El
registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad
de la finca, que pueden referirse a que la representaciéon grafica de la finca coincida
en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible
invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio tras-
lativo u operaciones de modificaciéon de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y
201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en
el procedimiento, debe decidir motivadamente segln su prudente criterio. El juicio
de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y fundado en
criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o remitirse a la
mera oposicion no documentada de un colindante.

En el presente caso, pretendida la constancia registral de la disminucién de
cabida de la finca, junto con su base grafica alternativa y, tramitado el expediente,
se presentan los escritos de oposicion anteriormente citados. Aunque, como sefala
el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicién de quien no haya acreditado
ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes no deter-
mina necesariamente la denegaciéon de la inscripcién», ello no puede entenderse en
el sentido de que no puedan ser tenidas en cuenta tales alegaciones para formar el
juicio del registrador, poniendo de manifiesto una situacion de posible invasion de la
finca colindante. En el supuesto de hecho aqui planteado, en el que la registradora
expresamente manifiesta en su nota de calificacién que «no existen dudas fundadas
sobre la identidad de la finca 11.249, cuya representacion grafica georreferenciada
se solicita su inscripcion». En consecuencia, no formulada una duda de identidad en
cuanto a la disminucién de cabida de la finca y su representaciéon grafica, el hecho
de haberse interpuesto reclamacion econdmico-administrativa ante el acuerdo de
alteracidon catastral no puede constituir, sin mas, impedimento a la practica de las
operaciones registrales solicitadas.

I.A.103. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Vera.

PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: PRESUNCION DE EXACTI-
TUD DE LOS ASIENTOS.

El registrador debe partir de lo que resulta de los asientos de la finca.
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Del andlisis de los asientos del Registro resulta, en primer lugar, que no
consta proporcidon o porcentaje alguno de participacion en la propiedad de la finca
objeto del expediente sino hasta la inscripcién parcial que causa el recurso -hasta
ese momento era de la totalidad-; y, en segundo lugar, que, son claras las superficies
junto con las suspensiones practicadas respecto de determinada cabida. Por otra par-
te, en el recurso no se impugna la especificacion de la superficie de la finca adjudica-
da sino la participacién o porcentaje que se le da al adjudicatario en la misma, que,
tanto en la nota de informacidn registral como en el inventario de la escritura, coinci-
de que es la totalidad de la finca. Por tanto, no puede el registrador determinar por si
solo esa proporcidén o porcentaje. En definitiva, habiéndose recurrido exclusivamente
lo relativo al porcentaje o participacién adjudicada, no puede mas que estimarse el
recurso para que se inscriba la finca en su totalidad. Por lo demas, el recurrente tiene
los procedimientos legales para solicitar, en su caso, la inmatriculacién de los excesos
que crea pertinentes.

I.A.104. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Santiago de Compostela n° 1.
REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001.

En los casos de poder especial otorgado por una sociedad mercantil es ne-
cesario que la resefia que haga el notario alcance a los datos del concedente de dicho
poder y la suficiencia de sus facultades.

En las Sentencias del TS de 20 y 22 de noviembre de 2018 y 1 de junio de
2021 se afirma que cuando se trata de un poder conferido por una sociedad mercantil
que no consta inscrito, el notario autorizante debe, bajo su responsabilidad, compro-
bar de forma rigurosa la validez y vigencia del poder otorgado por dicha sociedad y
dejar constancia de que ha desarrollado tal actuacién, de forma que la resefa del
documento auténtico del que resulta la representacién exprese las circunstancias
que, a juicio del notario, justifican la validez y vigencia del poder en ejercicio del cual
interviene el apoderado, ya se trate de un poder general no inscrito, ya de un poder
especial. Y el registrador debe revisar que el titulo autorizado permita corroborar que
el notario ha ejercido su funcién de examen de la existencia y vigencia del poder y de
la suficiencia de las facultades que confiere de forma completa y rigurosa, y que este
juicio sea congruente con el contenido del titulo presentado, es decir, que resulte del
contenido del juicio de suficiencia que dicha suficiencia se predica respecto del nego-
cio juridico otorgado, con la precisidon necesaria para que no quepan dudas de que el
notario ha calificado correctamente el negocio de que se trata y referido al mismo la
suficiencia o insuficiencia de las facultades representativas.

En el presente caso, el notario autorizante de la escritura calificada se limita
a expresar que el interviniente en representacion de la sociedad titular registral actta
en virtud de un poder mediante la escritura de la que resefia el notario autorizante,
su fecha y el numero de protocolo, pero ha omitido toda referencia al caracter espe-
cial y a la persona concedente del poder y al titulo representativo que vincule a este
ultimo con la sociedad.

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

108


https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/17/pdfs/BOE-A-2024-7669.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

I.A.105. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Huete.
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

La rectificacidn de un asiento exige la previa determinaciéon de la causa del
error y que se cumpla con lo establecido en el art. 40 LH.

Existe inexactitud cuando concurre cualquier discordancia entre el Regis-
tro y la realidad extrarregistral (cfr. articulo 39 de la Ley Hipotecaria), y existe error
cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se encuentre en el titulo inscribible
0 en los documentos complementarios se incurre en una discordancia. A su vez, los
errores pueden ser materiales y de concepto: son materiales cuando se ponen unas
palabras por otras, pero no se altera el verdadero sentido de una inscripcion ni de
sus componentes basicos. En caso contrario el error es de concepto. La rectificacidon
registral se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

En el presente caso, el supuesto error que la recurrente considera produci-
do en el Registro de la Propiedad deriva de inscripciones practicadas hace afos por
un registrador anterior a la actual que califica y se pretende su rectificacién por la
registradora actual conforme al articulo 217 de la Ley Hipotecaria por entender la
recurrente que se trata de un error de concepto.

En conclusién, para poder acceder a la pretensiéon de la recurrente de recti-
ficacion y cancelacién de la inscripcidén 3.2 de las fincas registrales 135, 1.243, 1.296
y 2.643 del término municipal de Cafiamares, haciendo revivir la inscripcién 2.2 de
dominio a favor de la recurrente, se precisa indagar cual es la causa que ha motivado
la eventual inexactitud registral. Determinada causa de la inexactitud, que en su caso
se haya producido, procedera actuar conforme a lo dispuesto en los apartados c) o
d) del articulo 40 de la Ley Hipotecaria, segun cual haya sido el motivo que hubiera
determinado esa inexactitud.

I.A.106. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

Registro de Mahon.
AGUAS: FORMAS DE CONSTATACION REGISTRAL.

No hay obstaculo para reflejar que un pozo que ya consta inscrito se co-
rresponde con determinad derecho de aprovechamiento que figura en el Registra
administrativo de aguas.

No cabe por tanto duda de la identidad de la finca registral afectada, que es
la misma a la que se refiere la documentacion administrativa aportada identificativa
de la titularidad del aprovechamiento de aguas. Tampoco puede sostenerse la falta
de correspondencia de la identificacidén realizada de la autorizaciéon de explotacién
gue resulta del Registro (SHBJ...]) con la ahora sefalada (ARE [...]).

Respecto de la exigencia de georreferenciacion tampoco puede mantenerse
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la nota de calificacién, pues la reforma de la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015, de
24 de junio, establecié unos supuestos de georreferenciacion obligatoria para los su-
puestos de apertura de folio registral, inmatriculacion y otros, sin que haya precepto
alguno que exija esa representacion grafica obligatoria respecto de derechos ya ins-
critos con anterioridad, que estan bajo la salvaguarda de los tribunales y donde la
georreferenciacién es meramente potestativa (véase articulos 1, 9.b) y 10 de la Ley
Hipotecaria).

Tampoco es exigible el consentimiento de los titulares de derechos poste-
riores a la inscripcion de los derechos de aprovechamiento de aguas, reflejados en la
inscripcion 8.3, como es el caso de los titulares de las fincas dominantes de la ser-
vidumbre constituida en la inscripcidon 7.2, en la medida que esa servidumbre va a
permanecer inalterada en favor de las fincas favorecidas, sin que la actualizacién de
la coordinacidon con el Registro administrativo de aguas en cuanto a la titularidad del
aprovechamiento modifique o altere tal inscripcién de servidumbre de saca de aguas.

Para precisar la funcionalidad del Registro de la Propiedad en los diferentes
supuestos de aprovechamientos de aguas, publicas y privadas, que pueden inscri-
birse en el Registro de Aguas o en el Catalogo de Aprovechamientos de Aguas Pri-
vadas, debe partirse de la existencia de distintos grados y modos de relacién de los
dos elementos reales constitutivos de esos aprovechamientos, que, en lo que ahora
interesa, a efectos de esa funcionalidad del Registro de la Propiedad, son el derecho
a beneficiarse del agua y la finca que se beneficia de la misma. En cualquier caso
sera imprescindible acompafar al titulo o documento principal en que funde inme-
diatamente su derecho la persona a cuyo favor haya de practicarse la inscripciéon (cfr.
articulo 33 del Reglamento Hipotecario), el complementario consistente en la certifi-
cacién del organismo de cuenca o Administracion hidraulica de Comunidad Auténoma
competente en la correspondiente cuenca intracomunitaria, acreditativa del conteni-
do de la oportuna inscripcion en el Catalogo de Aprovechamientos de Aguas Privadas,
y la certificacién negativa de inscripcidon en el Registro de Aguas.

I1.A.107. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Manacor n° 1.
HERENCIA: ALBACEA TESTAMENTARIO DEL DERECHO ALEMAN.

Una vez adjudicados los bienes a los herederos no puede ostentar ya el al-
bacea facultades dispositivas sobre dichos bienes.

Ciertamente, en el Derecho aleman la herencia deferida se adquiere por el
hecho de la delacién —salvo repudiacion-, y no por el hecho de la aceptacion heredi-
taria como sucede en el sistema romano vigente en nuestro Derecho. La funcién del
«albacea testamentario» en el Derecho aleman («Testamentsvollstrecker») consiste
en ejecutar las disposiciones de ultima voluntad del testador; vy, si existen varios he-
rederos, deberd encargarse de la particion y adjudicacién de la herencia entre todos
ellos. Debe administrar la herencia. Esta facultado, en particular, para tomar posesién
de la herencia y disponer de los bienes de ésta. Y los herederos no pueden dispo-
ner de los bienes sujetos a la administracion del albacea testamentario. Ademas, el
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testador puede determinar la duracién de la ejecucion testamentaria. En general, la
ejecucion permanente puede disponerse durante un maximo de treinta afios.

Debe tenerse en cuenta, no obstante, que tanto en el Derecho espafiol,
como en el Derecho aleman, la particiéon de la herencia es un acto de especificacion
del dominio que, si bien no constituye un acto de enajenacion para el cual hubiera
estado facultado el albacea conforme al Derecho aleman, es indudablemente un acto
por el cual se convierte el derecho de propiedad hereditario «in abstracto» (que, en
el sistema germanico, corresponde a los herederos por el hecho de la delacién he-
reditaria y no por el de la aceptacién de la herencia), en un derecho hereditario «in
concreto».

En el presente supuesto, mediante la escritura de particién de herencia,
el albacea testamentario cumplié, como considerd oportuno, su cometido segun las
atribuciones que le competen en el Derecho aleman. De este modo, cumplido su co-
metido, el albacea testamentario ya habia convertido a cada uno de los herederos en
propietarios exclusivos de cuotas indivisas de dicho bien. Por ello, una vez ejecutadas
las disposiciones de ultima voluntad de la testadora, dicho ejecutor no puede con-
servar ese poder de disposicidon que alcanza Unicamente a los bienes relictos que se
hallen todavia en administracion testamentaria.

Por ello, son los herederos los uUnicos que, cada uno respecto de su cuota
indivisa, conforme al articulo 399 del Cddigo Civil espafol (vid., también, el articu-
lo 1259 del mismo Cddigo Civil), ostentan el poder de disposicidn requerido para la
transmision dominical instrumentada en la escritura cuya calificacién ha sido recurri-
da, sin que sea posible su eficacia civil, ni, consecuentemente, su inscripcién sin que
conste el consentimiento de los herederos.

I1.A.108. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 1.
CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

No es titulo inscribible el convenio regulado para una disolucién de condo-
minio entre los ex conyuges.

Segun la reiterada doctrina de esta Direccién General (vid. Resoluciones
citadas en el apartado «Vistos» de la presente), la calificacion registral no entra en el
fondo de la resolucion judicial, ni en la validez del convenio regulador aprobado judi-
cialmente, sino en si tal convenio constituye o no titulo inscribible para la practica del
asiento registral teniendo en cuenta los aspectos susceptibles de calificacidon registral
conforme a los articulos 100 del Reglamento Hipotecario y 522 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, que hacen referencia, entre otros extremos, a la calificacidon registral de
la congruencia de la resolucidon con el procedimiento en que se ha dictado y de los
obstaculos derivados de la legislacion registral.

Ciertamente, este Centro Directivo ha puesto de manifiesto que es inscribi-
ble el convenio regulador sobre liquidacion del régimen econdmico-matrimonial que
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conste en testimonio judicial acreditativo de dicho convenio, siempre que haya sido
aprobado por la sentencia que acuerda la nulidad, la separacién o el divorcio. Segun
la referida doctrina, esta Direccién General ha entendido en casos analogos al del
presente recurso que, a los efectos de su inscripcidén, no puede admitirse el convenio
regulador, aprobado judicialmente, como documento de formalizacién de la extincién
de una comunidad de bienes adquiridos al margen o en ausencia de todo régimen
conyugal (vid. las Resoluciones de 16 de junio de 2010, 13 de octubre de 2016, 21
de junio de 2017, 24 de octubre de 2018 y 25 de julio de 2019). En el convenio ob-
jeto de la calificaciéon impugnada, ademas de proceder a regular las relaciones pater-
no-filiales «stricto sensu» los progenitores aprovechan para extinguir el condominio
existente entre ambos sobre un inmueble, llevando a cabo su liquidacién.

Por ello, la eficacia de la aprobacién judicial —dentro de los limites jurisdic-
cionales y competenciales legalmente reconocidos al 6rgano juzgador- sdlo puede
extenderse a las medidas relativas a la guarda y custodia de los hijos, por lo que
otras disposiciones contenidas en el convenio regulador resultarian ajenas a ella.
Debe concluirse, por tanto, que el acuerdo suscrito no deja de ser un documento
privado cuyo acceso al Registro no quedaria amparado por el articulo 90 del Cddigo
Civil.

I1.A.109. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Markina-Xemein.
CAMBIO DE USO: APLICACION DEL ART. 28 LEY DEL SUELO.

El cambio de uso de un local requiere el cumplimiento de los mismos re-
quisititos que la declaracion de obra nueva. En aquellas Comunidades Auténomas en
las que, como en el Pais Vasco, la normativa autondmica, segun la interpretacién de
que de ella han realizado los Tribunales, prevé la imprescriptibilidad la modificacién
de uso, la Unica via admisible para la inscripcidon registral de la modificacion es la
acreditacion de la oportuna licencia o certificado municipal que acredite su situacion
consolidada o en fuera de ordenacién, al amparo del articulo 28.1 de la Ley de Suelo.

Este centro directivo ha afirmado en numerosas ocasiones (cfr., entre otras,
las Resoluciones de 20 de marzo y 28 de mayo de 2014, 15 de febrero y 13 de mayo
de 2016, 26 de octubre de 2017, 16 de septiembre de 2020 y 7 de febrero de 2022),
que tras la redacciéon dada al articulo 10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal por
la Ley 8/2013, de 26 de junio, la realizacion de algun acto de divisién, segregacién
0 agregacion, con la finalidad recogida en dicho precepto, respecto de pisos, locales
0 anejos que formen parte de un edificio en régimen de propiedad horizontal requie-
re la previa autorizacion administrativa como acto de intervencién preventiva que
asegure su adecuacién a la norma de planeamiento; si bien, por la remision que tal
precepto contenia al articulo 17.6 del texto refundido de la Ley de Suelo (actualmen-
te, articulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo), se entendidé que serian de plena
aplicacion las excepciones contenidas en dicho articulo 26.6: a) cuando el nUmero y
caracteristicas de los elementos privativos resultantes del complejo inmobiliario sean
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los que resulten de la licencia de obras que autorice la construccidon de las edifica-
ciones que integren aquel, y b) cuando la modificacién del complejo no provoque un
incremento del nUmero de sus elementos privativos.

Es al Ayuntamiento al que le corresponde ese concreto control y es él el
gue deberia haber reaccionado contra la infraccién urbanistica que se hubiere podido
cometer, anotando en su caso el expediente incoado en el Registro de la Propiedad,
y quien también estara obligado, una vez recibida la notificacion por parte del re-
gistrador de haber realizado la inscripcién del cambio de uso, a dictar la resolucion
necesaria para hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la
inscripcion del cambio de uso, la concreta situacion urbanistica de la finca tras dicho
cambio, con la delimitacidn de su contenido e indicacion expresa de las limitaciones
que imponga al propietario, incurriendo en responsabilidad en caso de no hacerlo
por los perjuicios econdmicos que se produzcan al adquirente de buena fe de la fin-
ca —cfr. articulo 28.4 de la Ley de Suelo-. A su vez, la resolucidn administrativa que
ponga fin al procedimiento sera recurrible ante los Juzgados del orden jurisdiccional
contencioso-administrativo - articulo. 64 de la Ley de Suelo-.

En el presente caso se plantea la posibilidad de inscribir la modificacién de
la descripcidn registral de una buhardilla para hacer constar su uso como vivienda,
inscripcidén que se solicita al amparo de lo dispuesto en el articulo 28.4 del texto re-
fundido de la Ley del Suelo. La finca se ubica en Lekeitio, siendo aplicable la norma-
tiva urbanistica vasca. En el caso del Pais Vasco, el articulo 224.4 de la Ley 2/2006,
de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. Este precepto ha sido objeto de reciente
interpretacidn por parte de la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Su-
perior de Justicia del Pais Vasco en su sentencia de 8 de febrero de 2023. El Tribunal
interpreta el citado articulo concluyendo que: «Por el contrario, una interpretacién
sistematica y acorde con el espiritu y finalidad de la norma obliga a concluir que el
restablecimiento de la legalidad urbanistica respecto del uso clandestino contrario a
la ordenacion urbanistica, por su caracter continuado, no esta sujeto al plazo limite
previsto por el art. 224.4 LSU, como lo evidencia su propia literalidad al no mencionar
los usos vy referir tal limite de plazo a las “obras, trabajos e instalaciones”, siendo asi
gue las operaciones de restauracion de la legalidad urbanistica que contempla el art.
224 LSU se refieren a actos y actuaciones clandestinas, expresion que engloba los
actos de construccion pero también los usos. Quiere ello decir que el plazo de cua-
tro afos que para la restauracion de la legalidad urbanistica concede el articulo 185
del Texto Refundido de la Ley del Suelo se refiere a actividades que se llevan a cabo
en un momento determinado (en concreto, tal como el proyecto dice literalmente, a
‘realizacion de obras’) pero no a actividades continuadas, como el uso de los edificios,
gue puede ser prohibido, si es ilegal, en tanto en cuanto se esté realizando.” y, por la
identidad de los supuestos contemplados, lo expresa la STS de 22 de enero de 1992
(ROJ: STS 365/1992 - ECLI:ES:TS:1992:365) en la que se admite la reaccién muni-
cipal producida una vez concluido el plazo de caducidad en relacién con el uso de un
trastero como vivienda (...)».

Esta Direccion General debe tener presente tal doctrina jurisprudencial, aun
procedente del orden jurisdiccional contencioso administrativo, en la medida que es
determinante de uno de los presupuestos definidos por el citado articulo 28.4 de la
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Ley de Suelo, es decir, que se trate de «construcciones, edificaciones e instalaciones
respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la le-
galidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber transcurrido los plazos
de prescripcion correspondientes». De esta forma, en aquellas Autonomias que no
admitan la prescripcion de la modificacion de uso, la Unica via admisible para la ins-
cripcion registral de la modificacidon de la descripcidon de la finca en cuanto su destino
es la acreditacion de la oportuna licencia o certificado municipal que acredite su si-
tuacién consolidada o en fuera de ordenacion, al amparo del articulo 28.1 de la Ley
de Suelo, sin que sea posible su inscripcidn sin acreditar algun titulo administrativo
habilitante.

I1.A.110. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Tamarite de Litera.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No cabe utilizar el recurso gubernativo para solicitar la rectificacion o anu-
lacidon de un asiento ya practicado.

El articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria permite la rectificaciéon de diferencias
de superficie que no excedan del 10% de la cabida inscrita, cuando se cumplan los
presupuestos previstos en el mismo, sin necesidad de tramitar expediente alguno.
Ahora bien, una vez realizada la operacion registral, dice el precepto: «el Registra-
dor la notificara a los titulares registrales de las fincas colindantes». En el supuesto
de este expediente, a pesar de que la notificacién se efectudé al amparo del articulo
201.3 de la Ley Hipotecaria y una vez practicada la inscripcién, deben aplicarse las
mismas consideraciones. Puede afirmarse, por tanto, que el registrador no tenia la
obligacién de comunicar al colindante la desestimacién de sus alegaciones, pues tal
obligacién no esta prevista en ninguna norma legal. Ahora bien, en el caso que deci-
diera hacerlo, tal notificacién deberia tener Unicamente caracter informativo, pero en
ningun caso deberia estar sujeta a la posibilidad de recurso.

Es doctrina reiteradisima de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas
en «Vistos», basandose 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), que el re-
curso tiene por objeto exclusivamente las calificaciones del registrador por las que se
suspende o deniega la practica de los asientos solicitados, determinando si han sido o
no ajustadas a Derecho (articulos 19, 19 bis, 66 y 326 de la Ley Hipotecariay 112y
siguientes del Reglamento Hipotecario). No es por tanto el recurso el cauce adecuado
para dejar sin efecto un asiento ya practicado en los libros del Registro. Por tanto, a
la luz de esta doctrina es claro que el recurso no puede prosperar, pues practicado el
asiento, el mismo se halla bajo la salvaguardia judicial y no es posible, en el concreto
ambito de este expediente, suspender, como se pretende, la coordinacidn grafica de
la finca ni rectificar la inscripcidén practicada.

I.A.111. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).
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Registro de Sevilla n° 7.

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

Solo cabe suspender la inmatriculacién por dudas respecto a la identidad de
la finca cuando esas dudas son suficientemente fundadas.

En el caso de este expediente, la registradora en su nota de calificacion,
transcrita mas arriba, expresa los motivos por los que tiene indicios de que la finca
gue se pretende inmatricular pudiera coincidir con otra previamente inmatriculada,
quedando identificada la finca que pudiera verse afectada por la operacion que pre-
tende acceder al Registro. Debe confirmarse, como ya ha sefhalado este Centro Direc-
tivo, que en todo caso el registrador debe extremar el celo en las inmatriculaciones
para evitar que se produzca la indeseable doble inmatriculacién; y ademas, hay que
considerar que el procedimiento previsto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria tiene
menores garantias, al no exigir la previa intervencion de titulares de fincas colindan-
tes que pudieran verse afectados, siendo éstos los mas interesados en velar que el
acceso de una nueva finca al Registro no se haga a costa, o en perjuicio, de los fun-
dos limitrofes, pudiendo producirse, en caso contrario un supuesto de indefension.

En presente expediente ha quedado acreditado que la nota de calificacion,
tal y como ha sido redactada, se fundamenta en una simple conjetura que, a su vez,
trata de ser subsanada por la recurrente mediante la propia manifestacion del titular
de la finca que pudiera verse afectada. Por tanto, la propia redacciéon condicional de
la nota de calificacién, asi como el acta de manifestaciones aportada al expediente,
determinan la falta de fundamento de las dudas expuestas por la registradora a la
hora de suspender la inmatriculacion pretendida.

I.A.112. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de San Martin de Valdeiglesias.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION A FAVOR DEL
TRANSMITENTE.

No cabe la inscripcidon de un titulo si no aparece la finca inscrita a favor del
otorgante que transmite o constituye el derecho.

Conviene recordar que el principio de tracto sucesivo, consagrado en el ar-
ticulo 20 de la Ley Hipotecaria, impone que para inscribir actos declarativos, consti-
tutivos, modificativos o extintivos del dominio o de los derechos constituidos sobre el
mismo, dichos actos deberan estar otorgados por los titulares registrales, ya sea por
su participacién voluntaria en ellos, ya por decidirse en una resolucion judicial dictada
contra los mencionados titulares registrales, lo cual no es sino aplicacion del principio
de legitimacion registral, segun el cual a todos los efectos legales se presume que los
derechos reales inscritos en el registro existen y pertenecen a su titular en la forma
determinada por el asiento respectivo (articulo 38.1.° de la Ley Hipotecaria).

La recurrente alega que segun las inscripciones anteriores la finca estuvo
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inscrita a nombre de la entidad mercantil «<Promociones Inmobiliarias Magqueda-Mar-
tin, S.L.», indicando que posteriormente consta el contrato de arrendamiento que
ahora se eleva a publico, no inscrito, y ello, independientemente de la inscripcion de
la titularidad de la sociedad «Buildingcenter, S.A.» y entiende que no es cierto que
no exista tracto sucesivo. Asimismo, considera que no es necesario el consentimiento
de la promotora por no intervenir en el arrendamiento. El titulo que primero accede
al Registro determina, por esta sola razén, el cierre registral respecto de cualquiera
otro que, aun siendo anterior, resulte incompatible con él. Es indiferente que el titulo
que primero accedié al Registro sea de peor condicién que el incompatible, y que, en
definitiva, haya de ceder ante él, pues mientras la inscripcién de aquél subsista, este
otro vera cerrado su reflejo registral y, puesto que aquella inscripcion queda bajo la
salvaguardia de los tribunales (articulos 1 y 38 de la Ley Hipotecaria), es obvio que
sera al titular incompatible a quien correspondera la carga de impugnar judicialmente
aquélla.

I1.A.113. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de San Martin de Valdeiglesias.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION A FAVOR DEL
TRANSMITENTE.

No cabe la inscripcidén de un titulo si no aparece la finca inscrita a favor del
otorgante que transmite o constituye el derecho.

Conviene recordar que el principio de tracto sucesivo, consagrado en el ar-
ticulo 20 de la Ley Hipotecaria, impone que para inscribir actos declarativos, consti-
tutivos, modificativos o extintivos del dominio o de los derechos constituidos sobre el
mismo, dichos actos deberan estar otorgados por los titulares registrales, ya sea por
su participacion voluntaria en ellos, ya por decidirse en una resolucion judicial dictada
contra los mencionados titulares registrales, lo cual no es sino aplicacion del principio
de legitimacidn registral, segun el cual a todos los efectos legales se presume que los
derechos reales inscritos en el registro existen y pertenecen a su titular en la forma
determinada por el asiento respectivo (articulo 38.1.° de la Ley Hipotecaria).

La recurrente alega que segun las inscripciones anteriores la finca estuvo
inscrita a nombre de la entidad mercantil «<Promociones Inmobiliarias Magqueda-Mar-
tin, S.L.», indicando que posteriormente consta el contrato de arrendamiento que
ahora se eleva a publico, no inscrito, y ello, independientemente de la inscripcion de
la titularidad de la sociedad «Buildingcenter, S.A.» y entiende que no es cierto que
no exista tracto sucesivo. Asimismo, considera que no es necesario el consentimiento
de la promotora por no intervenir en el arrendamiento. El titulo que primero accede
al Registro determina, por esta sola razén, el cierre registral respecto de cualquiera
otro que, aun siendo anterior, resulte incompatible con él. Es indiferente que el titulo
que primero accedié al Registro sea de peor condicién que el incompatible, y que, en
definitiva, haya de ceder ante él, pues mientras la inscripcién de aquél subsista, este
otro vera cerrado su reflejo registral y, puesto que aquella inscripcion queda bajo la
salvaguardia de los tribunales (articulos 1 y 38 de la Ley Hipotecaria), es obvio que
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sera al titular incompatible a quien correspondera la carga de impugnar judicialmente
aquélla.

I1.A.114. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Talavera de la Reina n° 3.
VIAS PECUARIAS: NOTA MARGINAL DE POSIBLE DESLINDE FUTURO.

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

Como ha venido resolviendo esta Direccién General (vid., por todas, la Re-
solucidon de 15 de enero de 2013), ya antes de la redaccién actual del articulo 99 del
Reglamento Hipotecario, dada por el Real Decreto de 12 de noviembre de 1982, este
Centro Directivo habia mantenido de forma reiterada la doctrina de que, dentro de
los limites de su funcién, goza el registrador de una mayor libertad para calificar el
documento administrativo en relacion con el judicial, y en particular si se trata del
examen de los tramites esenciales del procedimiento seguido, a fin de comprobar el
cumplimiento de las garantias que para los particulares estan establecidas por las
leyes y reglamentos (cfr. entre otras, Resolucion de 30 de septiembre de 1980).

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 Administracion Publica tiene la posibilidad de iniciar un procedimiento de
deslinde haciendo constar por nota al margen su incoacién. Asi, con caracter general
la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas,
lo dispone, en su articulo 52. En parecidos términos se pronuncia el articulo 8, apar-
tado 5, de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias. La nota marginal previa
al inicio del expediente de deslinde, como pretende la recurrente no esta prevista en
la normativa reguladora de las vias pecuarias, ni tampoco se prevé en la normativa
general de las Administraciones Publicas.

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 extensidn y duracidn, sin haber sido oido
al respecto el propio titular de dominio de la finca afectada. Sin procedimiento admi-
nistrativo alguno, se pretende hacer constar por nota marginal en la finca la posible
afeccion de la finca a un deslinde futuro, con los dafios y perjuicios inmediatos que
eso produce (en la medida que va a restringir su trafico juridico).
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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 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 presuncidn «juris tantum» que
admitird, en todo caso, prueba en contrario en el correspondiente procedimiento de
deslinde administrativo realizado por los tramites correspondientes.

I1.A.115. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Valverde del Camino.

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

No cabe inscribir una base grafica si existen dudas fundadas de que se esta
encubriendo la realizaciéon de un negocio traslativo u operacidon de modificacién hipo-
tecaria.

Si la representacion grafica georreferenciada 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 inscripcion.

El registrador ha de calificar la existencia o no de dudas en la identidad de
la finca, que pueden referirse: a que la representacion grafica aportada coincida en
todo o en parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, o a que se
invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio traslativo u
operacion de modificacidon hipotecaria. El juicio de identidad de finca que en su caso
formule el registrador habra de ser motivado, y fundado en criterios objetivos y ra-
zonados.

Esta Direcciéon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la
nota de calificacion, por la existencia de un indicio de encubrimiento de negocio
traslativo y de operacion de modificacién de entidad hipotecaria sin acceso registral,
que no puede resolverse en el ambito de un expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, sino presentando los titulos adecuados para ello, o rectificando el titulo
que causé la inscripcion en favor de los recurrentes, con intervencién de todos los
otorgantes y los posibles titulares catastrales afectados.

I1.A.116. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).
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Registro de Barcelona n° 11.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Caducada una anotacién de embargo que sustenta un procedimiento de
ejecucion, no cabra ya cancelar las cargas posteriores.

De lo establecido en el art. 86 LH se extrae la conclusidon de que las anota-
ciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad opera «ipso iure»
una vez agotado el plazo de cuatro anos, hayan sido canceladas o no, si no han sido
prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo efecto juridico, entre
ellos la posicidon de prioridad que las mismas conceden a su titular, y que permite la
inscripcion de un bien con cancelacidon de cargas posteriores a favor del adjudicata-
rio, que ha adquirido en el procedimiento del que deriva la anotacion, de modo que
los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan de estar sujetos a la limi-
tacion que para ellos implicaba aquel asiento y no podran ser cancelados en virtud
del mandamiento prevenido en el articulo 175.2.2 del Reglamento Hipotecario, si al
tiempo de presentarse aquél en el Registro, se habia operado ya la caducidad. Y ello
porque como consecuencia de ésta, han avanzado de rango y pasado a ser registral-
mente preferentes.

En el supuesto de hecho que da lugar a la presente Resolucién, cuando el
testimonio del decreto de adjudicacién y el mandamiento de cancelacidén de cargas
se presentan en el Registro, la anotacion preventiva de embargo de la que dimanan
ya habia sido cancelada por caducidad conforme al articulo 353 del Reglamento Hi-
potecario el dia 30 de junio de 2021. En consecuencia, se toma razén del auto de
adjudicacion, pero se rechaza la cancelacion de las anotaciones posteriores, que se
encuentran vigentes, al estar cancelada por caducidad la anotacién del embargo letra
A convertida por la B y prorrogada por la D, ordenada en los autos que dan lugar al
mandamiento cancelatorio.

También se habia pronunciado esta Direccién General sobre los efectos que
en cuanto a la duracidén y vigencia de la anotacion de embargo tiene la nota marginal
de expedicién de la certificacién de dominio y cargas prevista en el articulo 656 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil. Sin embargo, la reciente Sentencia nimero 237/2021, de
4 de mayo, del Pleno de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, ha fijado la posicion
jurisprudencial definitiva en esta materia, modificando en parte el criterio de las an-
teriores Sentencias, y recogiendo argumentos de esta Direccion General en aras de
la seguridad juridica. En conclusién, el Tribunal Supremo -acogiendo alguna de las
preocupaciones manifestadas en la doctrina de este centro directivo—- ha matizado su
doctrina contenida en la Sentencia numero 427/2017, de 7 de julio, en cuanto que
la emisién de la certificacion de cargas y la extensidén de la nota marginal mas que
«causar estado» definitivo, constituyen una prdérroga temporal, de cuatro anos, a la
anotacion preventiva de embargo, de forma que durante este periodo podra hacerse
valer el efecto de cancelacién de cargas posteriores del eventual decreto de adjudi-
cacién dictado en esa ejecucidon. Procede por tanto que este centro directivo se aco-
mode a su vez a la doctrina del Tribunal Supremo (Sentencia numero 237/2021, de
4 de mayo, del Pleno de la Sala de lo Civil) antes citada.
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En el caso que ahora es objeto de analisis, a la vista de las anteriores consi-
deraciones, no cabe sino desestimar el recurso y confirmar la calificacién impugnada.
La anotacién de embargo preventivo letra A causada a resultas del procedimiento de
ejecucion se practicéd el dia 26 de septiembre de 2012, fue convertida en anotacién
de embargo ejecutivo por la anotacion letra B el dia 29 de julio de 2013, y prorrogada
por la anotacién letra D el dia 13 de julio de 2016. La nota marginal expresiva de ha-
berse expedido la certificaciéon de cargas es de fecha 18 de marzo de 2016, mientras
que el testimonio del decreto de adjudicacién y el mandamiento de cancelacion de
cargas son de fecha 28 y 29 de septiembre de 2023, respectivamente, y se presen-
taron en el Registro el dia 4 de octubre de 2023.

I1.A.117. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Méstoles n° 1.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: DEMANDA DIRIGIDA CONTRA HE-
REDEROS DEL TITULAR REGISTRAL. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO:
REANUDACION DEL TRACTO POR SENTENCIA JUDICIAL.

Se hace un analisis de las formas de entablar demanda frente a los here-
deros del titular registral, segun las circunstancias. También se reitera la doctrina
relativa a los requisitos para que una sentencia judicial sea titulo apto para reanudar
el tracto sucesivo interrumpido.

Como cuestidon previa conviene recordar 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 calificacién del registrador, rechazando-
se de plano cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no
presentados en tiempo y forma. También es necesario reiterar, ante las apreciaciones
realizadas en el escrito de recurso, la doctrina de este Centro Directivo, segun la cual,
el registrador no queda vinculado por calificaciones efectuadas por otros registrado-
res, como resulta del articulo 18 de la Ley Hipotecaria, que dispone que el registrador
califica bajo su responsabilidad.

También es conveniente sefialar que es doctrina reiteradisima de este Cen-
tro Directivo, que el escrupuloso respeto a la funcion jurisdiccional que ha de guardar
el registrador, implica el deber de cumplir las resoluciones judiciales firmes, sin que
pueda entrar en el fondo de las mismas a la hora de proceder a su calificacion, ahora
bien hay que conciliar dicho respeto con el alcance de la calificacion registral de los
documentos judiciales, cuando existen obstaculos derivados del propio Registro, al-
guno de cuyos aspectos concurren en el supuesto objeto de este recurso.

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 pro-
cedimiento seguido contra él (cfr. articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria). Si dicho
titular registral ha fallecido, el procedimiento habrd de seguirse con quienes sea sus
herederos. Y en estos casos caben dos posibilidades: a)que todavia no se haya pro-
ducido la aceptacién, en cuyo saco nos encontramos en situacion de herencia yacente
y habrd que tener en cuenta la doctrina de la Sentencia de la Sala Primera del Tribu-
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nal Supremo numero 590/2021, de 9 de septiembre, recogida en numerosas Resolu-
ciones de esta Direccion General (véase entre las mas recientes la de 8 de enero de
2024). Cuando se demanda a una herencia yacente caben dos posibilidades: —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
averiguacion de su identidad y domicilio. —que no se tenga indicio alguno de la exis-
tencia de herederos interesados en la herencia yacente (casos de personas que han
fallecido sin testamento y sin parientes conocidos con derecho a la sucesion intesta-
da). En estos supuestos, ademas de emplazar a los ignorados herederos por edictos,
se debe comunicar al Estado o a la Comunidad Auténoma llamada por la normativa
civil aplicable a la sucesién intestada a falta de otros, la pendencia del proceso, con-
forme al citado articulo 150.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. b)que los herederos
ya hayan aceptado la herencia, constituyendo la comunidad hereditaria. Entonces
habra de dirigirse la demanda contra todos ellos.

Como repetidamente ha afirmado esta Direcciéon General no incumbe al
registrador determinar cual es el alcance de los efectos producidos por la sentencia
presentada. Dicha facultad incumbe con caracter exclusivo al juzgador por tener
constitucionalmente atribuida la competencia de juzgar y de hacer ejecutar lo juzga-
do tal y como expresamente afirma el articulo 117 de la Constitucion Espafola. Por
otro lado, incumbe también al registrador calificar la congruencia del procedimiento
con el fallo judicial y la adecuada conexidon del procedimiento con el titular registral,
en los términos antes expuestos. El contenido de la sentencia calificada adolece de
cierta imprecision, que impide saber con exactitud si los transmitentes son directa-
mente los titulares registrales (en cuyo caso, lo procedente seria acordar la elevacién
a publico de un documento privado), o ha habido alguna otra transmisién intermedia.
En este segundo caso procederia aplicar la doctrina de este Centro Directivo acerca
de la posibilidad de utilizar un procedimiento ordinario para conseguir la reanudacion
del tracto sucesivo interrumpido.

Aunque la demanda se haya dirigido contra el titular registral, la senten-
cia dictada en procedimiento declarativo sdlo valdria para reanudar el tracto en el
supuesto en que aparecieran como demandados los titulares registrales, quienes de
ellos adquirieron y todos los titulares intermedios hasta enlazar con la titularidad del
demandante. Las consideraciones efectuadas en los anteriores fundamentos juridicos
se ven confirmadas tras la reforma operada en la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015,
de 24 de junio. Esta interpretacién ha sido avalada por una reciente Sentencia de la
Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de septiembre de 2023.

I.A.118. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Valdepenas.

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

En el caso de que la finca inmatriculada forme parte de otra mayor resultan-
te de agrupacion, podra sustituirse la base grafica catastral por otra alternativa. En
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caso de que concurran dudas, cabe acudir al procedimiento del art. 199 LH.

Con anterioridad a la reforma en la legislacidon hipotecaria operada por la
Ley 13/2015, de 24 de junio, era doctrina consolidada que, en virtud de lo senalado
en el articulo 53 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Admi-
nistrativas y del Orden Social, no podia procederse a la inmatriculacién de una finca
si no se aportaba certificacion catastral descriptiva y grafica en términos totalmente
coincidentes con el inmueble tal y como resultaba descrito en el titulo inmatriculador.
D icha exigencia se ha trasladado a los articulos 203 y 205 de la Ley Hipotecaria.

Como ya se ha manifestado anteriormente esta Direccion General, una in-
terpretacidn teoldgica de la citada exigencia de que en toda inmatriculacion la cer-
tificacion catastral sea coincidente con la descripcidn de la finca que se pretende
inmatricular, lleva a la conclusién de que, si coincide la certificacion catastral con la
descripcién de la finca resultante de una agrupacion, haya de entenderse cumplido
el requisito referido, pues lo contrario significaria, como dice el recurrente, obligar
al inmatriculante a instar una segregacién catastral destinada a quedar sin efecto
inmediatamente como consecuencia de la agrupacion (cfr. Resoluciones 26 de junio
de 2003, 17 de diciembre de 2013 y 1 de julio de 2016). También puede recordarse,
siguiendo lo indicado en la Resolucion de 8 de junio de 2016, que es posible prescin-
dir de una representacion grafica cuando la finca a que se refiere carezca de existen-
cia actual por haberse producido una modificacién hipotecaria posterior en la que se
aporte la representacion grafica que en definitiva tiene la finca, siempre que ambas
operaciones accedan simultdneamente al Registro.

En cuanto a la justificacion de las dudas de identidad, como ha reiterado
este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por
parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar mo-
tivado y fundado en criterios objetivos y razonados. Tratandose del supuesto de una
finca no inmatriculada que comparte representacién grafica catastral con otra finca
inscrita, de acuerdo con la literalidad del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, seria ne-
cesario formalizar la agrupacidon de ambas fincas para su inscripcién conforme a dicha
representacidén grafica, previa tramitacion del procedimiento del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria si el registrador tiene dudas sobre la descripcién de la finca —Resolu-
cion de esta Direccién General de 25 de septiembre de 2023-. No obstante, en linea
con lo mantenido en otras Resoluciones de esta Direccion General —cfr. Resolucion de
6 de marzo de 2024- no cabe descartar la admisibilidad de la representacion grafica
alternativa para un supuesto de inmatriculacion como el presente en el que dos fincas
como objeto de derecho diferenciados carecen de sendas representaciones graficas
catastrales por su condicidn de colindantes, dadas las reglas de actuacion del Catas-
tro —cfr. articulo 18.4 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo-.

I1.A.119. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Alicante n° 1.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.
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No procede ni siquiera la iniciacion del expediente del 199 si el registrador
alberga dudas fundadas de que la rectificacidon de superficie puede producir una doble
inmatriculacion.

Antes de entrar en el fondo del asunto, debe hacerse una precision formal,
respecto al primero de los motivos expresados por la recurrente. Al respecto, debe
recordarse, como hizo la Resolucion de esta Direccion General de 29 de marzo de
2016, que el registrador ha de calificar por lo que resulte del Registro y de los do-
cumentos presentados. Y como declard la Resolucion de 23 de enero de 2014, el
registrador, a la hora de apreciar los defectos existentes en el titulo presentado debe
hacerlo en base a éste «y a los asientos del Registro con él relacionados», pudiendo
el registrador consultar los historiales de otras fincas, e incluso otros registros publi-
cos distintos del de la Propiedad.

Si se inscribiera la rectificaciéon de superficie solicitada, no solo podria pro-
ducirse una doble inmatriculacion, sino el encubrimiento de un negocio juridico no
documentado, dado que la finca registral 17.762 consta inscrita a nombre de persona
distinta y debe existir una causa en virtud de la cual deba inscribirse ahora en favor
de la recurrente y, ademas, el encubrimiento de una operacién de modificacion de
entidad hipotecaria, como la agrupacién de la finca 17.762 con la 144.199 del tér-
mino de Alicante, con sus repercusiones formales y tributarias. Por tanto, el defecto
alegado por el registrador en su nota de calificacién debe ser confirmado, puesto que
lo solicitado en el titulo calificado excede del ambito de aplicacién del expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, siendo doctrina reiterada de esta Direccion Gene-
ral la de que en la inscripcidon de los excesos de cabida, el registrador debe extremar
la prudencia (sobre todo cuando hay procedimientos legales de mas garantias) para
evitar la existencia de dobles inmatriculaciones.

También es correcta la actuacidn del registrador cuando se deniega el ini-
cio de la tramitacién del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, puesto
que como declard la Resolucion de esta Direccion General de 1 de junio de 2023,
las objeciones del registrador, expuestas al inicio del expediente, puedan impedir la
continuaciéon de éste, han de ser de tal entidad que, previsiblemente, no puedan sol-
ventarse durante la tramitacion del propio expediente. En el presente caso, no es que
sea previsible, sino que es absolutamente imposible que por la via del expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria pueda accederse a la practica del asiento solicitado.

I1.A.120. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Sevilla n° 2,

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

No procede la inscripcién de la base grafica si resultan acreditadas dudas
fundadas sobre la identidad de la finca.

Como ha declarado reiteradamente esta Direccion General, en multitud de
Resoluciones y, recientemente, en la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del re-
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curso es determinar, exclusivamente, si la calificacion registral negativa recurrida
es 0 no ajustada a Derecho. Tratdndose de un expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de denegaciéon automatica de la
tramitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasion
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual estad protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion».

Respecto a la procedencia de segregacion de la finca objeto del expediente,
dicha circunstancia no es, por si sola, suficiente para convertir en contencioso el ex-
pediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, puesto que la misma se inscribe antes
de entrar en vigor la Ley 13/2015, y como ha declarado esta Direccion General en
reiteradas Resoluciones, como la de 11 de enero de 2024 (vid., por todas), antes de
su entrada en vigor, se permitia el acceso al Registro de fincas sin que fuera exigible
la inscripcién de su representacion grafica.

Respecto a la falta de peticién de la inscripcion del exceso en actos ante-
riores, tampoco es un motivo suficiente para convertir el expediente en contencioso,
puesto que el articulo 199 de la Ley Hipotecaria no impone al titular registral de la
finca ningun plazo para solicitar la tramitacion del expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, por lo que puede solicitarlo en cualquier momento. Respecto a la
modificacién de los linderos, esta no es tal. Lo que realmente se produce es una ac-
tualizacion de los linderos.

Respecto de las alegaciones de la recurrente relativas a la falta de legiti-
macién del presidente de la Comunidad de Propietarios, por no ser su propiedad co-
lindante con la de los alegantes, la misma no puede ser atendidas, puesto que como
dice el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «cuando las fincas colindantes estén dividi-
das en régimen de propiedad horizontal, la notificacién se realizara al representante
de la comunidad de propietarios. No sera precisa la notificacion a los titulares regis-
trales de las fincas colindantes cuando se trate de pisos, locales u otros elementos
situados en fincas divididas en régimen de propiedad horizontal». Y es competencia
del registrador determinar quiénes son los colindantes que pueden resultar afectados
por la inscripcién de la georreferenciacion.

Por todo lo anterior, el registrador concluye que hay un conflicto latente
sobre la delimitacion del lindero de la finca, puesto que, no siendo su delimitacion
pacifica, entiende que debe acudirse al expediente de deslinde del articulo 200 de la
Ley Hipotecaria, o se acuda a la via judicial. Ello resulta conforme con la doctrina de
esta Direccién General, formulada en Resoluciones como las de 29 y 30 de noviembre
de 2023.

I1.A.121. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Ecija.
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OBRA NUEVA: CERTIFICADO TECNICO.

Es exigible precision en el certificado técnico en la declaracién de obra nue-
va.

El defecto debe ser confirmado. Efectivamente el certificado emitido por el
arquitecto autor del proyecto contiene un evidente error material en la descripcion
superficial de la parcela, error que puede constatarse mediante una simple operacion
aritmética. Aunque de dicha discrepancia no resultan dudas fundadas respecto de la
identidad de la finca ni de la ubicacidn de la obra cuya declaracidn se pretende en la
escritura, y aunque de las coordenadas completas de la porcién de suelo ocupada por
la edificacion no resulta duda que la obra nueva se asienta en la finca registral, pare-
ce razonable que dados los importantes efectos que la inscripcidn en el Registro de la
Propiedad atribuye a los derechos inscritos de legitimacién, prioridad, inoponibilidad
y fe publica, la documentacion en la que se basa no contenga errores, por otra parte,
facilmente subsanables.

I1.A.122. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

Registro de Cazorla.
REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION.

Debe ser el mismo titulo inscribible el que cumpla con las exigencias legales
de acreditacion del cumplimiento de obligaciones fiscales.

Son humerosas las ocasiones en las que este Centro Directivo (vid. Resolu-
ciones recogidas en los «Vistos») ha analizado el alcance del denominado cierre re-
gistral por no acreditar el cumplimiento de las obligaciones fiscales. No concurriendo
circunstancias de realizacidon de especial tarea de cooperacion con la Administraciéon
de Justicia, ni resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecion al impuesto
o de clara causa legal de exencidn fiscal -como ocurre en la aceptacién de una hipo-
teca unilateral efectuada por la Tesoreria General de la Seguridad Social (Resolucion
de 23 de abril de 2007)-, imponer al registrador la calificacidon de la sujecién o no
al Impuesto de ciertos actos contenidos en el documento presentado a inscripcidon
supondria obligarle a realizar inevitablemente declaraciones tributarias que (aunque
sea con los limitados efectos de facilitar el acceso al Registro de la Propiedad) quedan
fuera del ambito de la competencia reconocida a este Centro Directivo, de modo que,
aunque es posible que el registrador aprecie la no sujecion de determinado acto a
las obligaciones fiscales, ha de tenerse en cuenta que si para salvar su responsabili-
dad exigiere la correspondiente nota de pago, exencién, prescripcién o no sujecion,
habran de ser los érganos tributarios competentes los que podran manifestarse al
respecto al recibir la comunicaciéon impuesta por ley, sin que corresponda a esta Di-
reccion General el pronunciarse, a no existir razones superiores para ello (por ejem-
plo, cfr. articulo 118 de la Constitucidén) o tratarse de un supuesto en el que se esté
incurriendo en la exigencia de un tramite desproporcionado que pueda producir una
dilacion indebida.

Debe ser, por tanto, el mismo documento presentado a inscripcion el que
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integre los citados requisitos, circunstancia que no concurre en el supuesto de hecho
de este expediente. Como indico la Resolucion de este Centro Directivo de 6 de mayo
de 2014, “de la aplicacidn literal de los textos legales, resulta que el documento que
debe estar presentado a liquidacion es el mismo que se va a inscribir y no otro. El
hecho de que se haya liquidado el impuesto mediante declaracién privada no implica
que no deba presentarse ante los 6rganos competentes la escritura publica otorgada,
ya que debe ser la oficina tributaria quien compruebe la exactitud de los hechos im-
ponibles y la correspondencia de los demas datos contenidos en ambos documentos
y quien determinard, en su caso, la no sujecion de la escritura por haberse satisfecho
ya el impuesto”.

I.B. PEDRO AVILA NAVARRO

1.B.1. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 23 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: PRUEBA SUFICIENTE DEL LEGAL
EXTRANJERO CON LA ASEVERACION NOTARIAL

Se trata de una escritura de compraventa de finca, por mitades indivisas,
por una espafiola y su esposo, extranjero, casados segun se expresa «bajo el régi-
men legal de separacidon de bienes de Singapur», donde tienen su domicilio. «El re-
gistrador suspende la inscripcién solicitada porque, a su juicio, deben acreditar que
el matrimonio esta inscrito en el Registro Civil Central». Pero la Direccidn revoca esa
calificacion: «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, pues segun el art. 159 RN, bastara la declaracion del
otorgante, entendiendo este Centro Directivo [cita, por ejemplo, la R. 20.12.2011]
que dicha manifestacion se recogera por el notario, bajo su responsabilidad, tras ha-
ber informado y asesorado en Derecho a dicho otorgante.

R. 23.01.2024 (Notario German-Maria Ledn Pina contra Registro de la Pro-
piedad de San Lorenzo de El Escorial-2)

1.B.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

MONTES: DERECHO DE PREFERENTE ADQUISICION DE LA ADMINISTRA-
CION Y OBLIGACION DE NOTIFICAR

La Direccién confirma que para la venta de unas fincas rusticas enclavadas
en un monte publico «es necesario acreditar que el transmitente ha notificado feha-
cientemente a la Administracién titular del monte publico colindante los datos rela-
tivos al precio y caracteristicas de la transmision proyectada, a fin de que dicha Ad-
ministracidon pueda ejercitar el derecho de adquisicidon preferente que le reconoce el
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art. 25.2 L. 43/21.11.2003, de Montes», que lo establece «para caso de transmision
de ‘fincas o montes’ enclavados en un monte publico o colindantes con él», no solo
para fincas que sean montes o solo montes; y, por tanto, no tiene el registrador que
valorar si las fincas transmitidas tienen la condiciéon de monte, «su control se limita
a exigir la acreditacion de la correspondiente notificaciéon a la Administracion titular
del monte colindante».

R. 23.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Elche-4)

I1.B.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

HIPOTECA: EJECUCION: IMPOSIBILIDAD DE MODIFICAR LA TASACION
PARA SUBASTA EN PERJUICIO DE TERCEROS

Segun el art. 130 LH, en el procedimiento hipotecario de ejecuciéon directa
sOlo podran salir las fincas a subasta por el tipo o valor que a estos efectos pacta-
ron las partes y constaba en la inscripcién la inscripcidon en el Registro, «y no otro
valor distinto, aunque se basase en el certificado de tasacién que se incorpord a la
escritura y que, a su vez, sirvido de base para pactar dicho valor de tasacion»; lo que
ahora se pretendia era la inscripcion de un pacto que modificaba la tasacidon, cuando
en realidad la subasta ya habia tenido lugar y se intentaba subsanar a posteriori las
deficiencias en las que incurrid el procedimiento de ejecucion «al no respetar el art.
130 LH, o favorecer los intereses del acreedor en la adjudicacion, ya que con ello se
vulneran los derechos que del citado articulo se infieren a favor del deudor, del duefio
de la finca hipotecada y de los titulares de cargas posteriores».

R. 23.01.2024 (Banco Santander, SA, contra Registro de la Propiedad de
Sevilla-7)

1.B.4. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISION: LOS LEGITIMARIOS DEL SE-
GUNDO CAUSANTE HAN DE INTERVENIR EN LA PARTICION DE LA HE-
RENCIA DEL PRIMERO

Reitera en el sentido indicado la doctrinadelasR. 05.04.2019,R. 11.04.2019,
R. 03.02.2021 y R. 19.04.2023, pues «la obligada proteccion de los legitimarios exi-
ge entender que, a efectos de determinar el importe de la legitima, el ius delationis
también se computa en la herencia del transmitente».

R. 29.01.2024 (Notario German-Maria Ledn Pina contra Registro de la Pro-
piedad de Madrid-55)

1.B.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: VINCULACION «OB REM»: NO EXISTE TAL SI
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ES UN MERO PACTO OBLIGACIONAL

Se trata de una escritura de compraventa de una cuota del local con dere-
cho al uso de una determinada plaza de garaje. El registrador objeta que consta en el
Registro la constitucién de una comunidad especial en la que las participaciones eran
elementos accesorios de las viviendas de los propietarios, por lo que no se pueden
vender separadamente. Pero dice la Direccién que «no hay sino un pacto meramente
obligacional entre los comuneros del local comercial destinado a aparcamiento» vy la
vivienda y la plaza de garaje dos fincas registralmente independientes, puesto que no
hay ni una vinculacion de las plazas a viviendas concretas, ni se vinculan «ob rem»
viviendas y plazas, ni se constituyen las plazas como anejos de las viviendas.

R. 29.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de A Coruna-6)

1.B.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

DIVISION Y SEGREGACION: FALTA DE COINCIDENCIA ENTRE LA IMPRE-
CISA LICENCIA Y LA OPERACION REALIZADA

Los copropietarios de un local comercial y un terreno vinculados «ob rem»
deshacen esa vinculacion, dividen el primero y vinculan «ob rem» cada uno de los
locales resultantes con sendas mitades indivisas del solar; se acompana licencia de
segregacion y vinculacion ob rem simultanea con determinadas superficies del terre-
no. El registrador objeta que esa atribucion de superficies no esta en la escritura ni
en el informe de validacién grafica. Y la Direccién confirma dudas objetivas sobre si
el Ayuntamiento ha autorizado la segregacion considerando como condicién la vin-
culacion a cada local de metros cuadrados concretos del solar colindante, lo que no
resultaria acorde con la escritura calificada, o si la referencia de la licencia a metros
supone un mera division ideal o abstracta de la superficie total, y el terreno puede
permanecer indiviso.

R. 29.01.2024 (Notario Conrado GOmez Bravo contra Registro de la Propie-
dad de San Vicente del Raspeig)

1.B.7. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

SEPARACION Y DIVORCIO: LA ATRIBUCION DEL USO DE LA VIVIENDA
FAMILIAR NO PUEDE HACERSE POR TIEMPO INDEFINIDO

Se trata de una sentencia de divorcio en la que se atribuye a la esposa el
uso de la vivienda que constituyo el domicilio familiar, por estimarse su interés como
mas digno de proteccidn, toda vez que con ella convivia en ese momento un hijo
mayor de edad carente de independencia econdmica. La Direccién confirma los dos
defectos sefalados por el registrador: 1. Faltan los datos descriptivos de la vivienda
y las circunstancias personales de la esposa (arts. 9 LH y 51 RH). 2. «No consta el
plazo de duracidon de la asignacion del uso y disfrute del domicilio familiar»; lo que
resulta necesario, pues el caracter esencialmente temporal de este derecho implica
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gue el mismo no pueda ser atribuido con caracter indefinido, habida cuenta ademas
de la mayoria de edad del hijo (ver art. 96 C.c. y S. 12.06.2020).

R. 29.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sevilla-10)

I1.B.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

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

DERECHO NOTARIAL: RECTIFICACION DE LA COMPRAVENTA POR EL
NOTARIO Y EL COMPRADOR

DIVISION Y SEGREGACION: COMPRAVENTA DE FINCA SIN TENER EN
CUENTA ANTERIOR SEGREGACION

Se trata de una escritura de compraventa en la que se describe la finca
como constaba en la inscripcion 1.3, sin tener en cuenta que antes de esa escritura
se habia segregado una porcién de la finca. Hay, pues, un error material, que podria
subsanarse por el notario autorizante o su sucesor en el protocolo, con consentimien-
to del comprador (conforme al art. 153.4.fin RN), como Unico que puede resultar per-
judicado por el error; o podria solicitarse por el comprador mediante nueva escritura
la rectificacién de la de compraventa; pero «no puede el registrador, como pretende
la recurrente, ante la omisidon cometida en la escritura, integrar el negocio hasta el
punto de suplir el dato omitido por el notario, interpretando la presunta voluntad de
los firmantes, como declard la R. 16.07.2017».

R. 29.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cieza)

I1.B.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

HIPOTECA: MODIFICACION: LA DE VIVIENDA HABITUAL PRIVATIVA NO
NECESITA CONSENTIMIENTO DEL CONYUGE SI NO AUMENTA LA RES-
PONSABILIDAD

VIVIENDA FAMILIAR: MODIFICACION DE HIPOTECA QUE NO IMPLICA
AUMENTO DE RESPONSABILIDAD

Se trata de una escritura de novacidon de un préstamo hipotecario sobre una
finca propiedad privativa del prestatario, pero destinada a vivienda habitual; la mo-
dificacion afecta al tipo de interés ordinario, los intereses de demora y a las causas
de vencimiento anticipado, pero se hace constar que no existe ampliacion de la res-
ponsabilidad hipotecaria. La registradora considera necesario el consentimiento de la
esposa (arts. 1320 C.c. y 91, 92, 93, 94, 95 RH). Pero la Direccion revoca esa califica-
cion: «La constitucion de hipoteca, en tanto que acto de disposicién que comporta la
sustraccion -siquiera meramente potencial- de la vivienda al uso de la familia, habra
de contar con el consentimiento a que se refiere el citado art. 1320 C.c.; y lo mismo
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puede predicarse de la novacién del préstamo con garantia hipotecaria que implique
aumento de la responsabilidad garantizada por este gravamen». Pero no puede de-
cirse lo mismo para la novacién del préstamo que alcance solo a los extremos dichos,
sin ampliacion de la responsabilidad hipotecaria, casos en que «no puede entenderse
que la modificacién del contrato de préstamo aumenten las posibilidades de que el
bien en cuestion desaparezca del patrimonio del prestatario, por la ejecuciéon en caso
de impago de la deuda garantizada con el derecho real».

R. 30.01.2024 (Notario Antonio Garcia Morales contra Registro de la Pro-
piedad de La Rinconada)

Resulta al menos dudoso que la modificacidon de los intereses no aumente
las dificultades de pago y que la de las causas de vencimiento anticipado no aumen-
ten las posibilidades de ejecucidn.

I.B.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

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

En escritura publica se solicita la rectificacién de linderos y la inscripcién de
georreferenciacidén alternativa de una finca. La registradora suspende la inscripcién
por entender que hay un indicio de operacion de modificacion de entidad hipotecaria
encubierta, por posible invasion de finca inscrita y de parte de dominio publico, y no
inicia el expediente del art. 199 LH. La Direccidén confirma la calificacion registral por
falta de coincidencia en la forma de la finca que consta en el Registro y la que re-
sulta en la certificacidon incorporada, que parece evidenciar la invasion de un camino
publico, ademas de las diferencias entre la descripcion literaria en el titulo y la de la
certificacién incorporada.

R. 30.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vigo-2)

I.B.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

HIPOTECA: EJECUCION: IMPOSIBILIDAD DE MODIFICAR LA TASACION
PARA SUBASTA EN PERJUICIO DE TERCEROS

En la inscripcion de una modificacion de hipoteca el Registro cometidé un
error de transcripcidn al consignar un valor para subasta ligeramente superior al real-
mente pactado; en certificacion de dominio y cargas para procedimiento ejecutivo se
indicé ese valor inscrito y se hizo constar que la finca hipotecada aparecia gravada
con una anotacion preventiva de embargo posterior a la hipoteca. Pero en el pro-
cedimiento solo se tuvo en cuenta el valor realmente pactado. Actualmente se pre-
senta de nuevo la escritura de modificacidon de hipoteca y se solicita la rectificacién
del error. La Direccion confirma la negativa registral porque en fase de ejecucion «la
rectificacion ya no es posible en presencia de titulares de cargas posteriores, tanto
por aplicacidn las normas procesales que regulan la ejecucién (arts. 682 y 688 LEC),
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como porque en tal caso la rectificacion de los errores de la inscripcion de hipoteca
no les puede perjudicar (art. 40 LH)»; en efecto, la reduccién del tipo de subasta
disminuye la posibilidad de existencia de sobrante que pueda destinarse al pago de
los titulares de derechos posteriores inscritos o anotados sobre el bien hipotecado.

R. 30.01.2024 (Formentera Debt Holdings Dac, contra Registro de la Pro-
piedad Guadarrama-Alpedrete)

La Direccion cita en ese sentido la R. 24.04.2017; y la contrasta con la R.
26.10.2016, que no considera necesario el consentimiento de los acreedores poste-
riores «durante la fase de seguridad de la hipoteca: [...] la inscripcion del valor de
tasacion no atribuye por si misma derecho alguno a esos titulares de cargas pos-
teriores hasta la utilizacion del correspondiente procedimiento de ejecucién directa
contra bienes hipotecados, pues, hasta ese momento, el ejecutante puede desvirtuar
esa expectativa acudiendo a otros procedimientos distintos para llevar a cabo la eje-
cucion». Es de suponer que el problema surgiria entonces en el momento en que se
opte por el procedimiento de ejecucién directa o por el extrajudicial.

I.B.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

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

La Direccidn 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
titular colindante fundada en «un informe técnico del que resulta la medicion y pla-
nimetria de la finca, acreditando el caracter controvertido de la operacidn registral
solicitada por la posible invasiéon de la finca colindante».

R. 30.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Orgiva-Ugijar)

I.B.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

HERENCIA: EL CERTIFICADO SUCESORIO EUROPEO DEBE ACREDITAR A
TODOS LOS HEREDEROS

La Direccion confirma que, si bien en el tit. VI Rto. (UE) 650/2012, de Suce-
siones, y el art. 14 LH el certificado sucesorio europeo tiene la consideracién de titulo
sucesorio a los efectos del Registro, en este caso (expedido por notaria francesa)
resulta incompleto porque solo figura designado uno de los llamados a la herencia,
el solicitante, pero no los otros dos que ahora comparecen en la escritura y que no
acreditan su condicion («el propio modelo de formulario prevé la incorporacién de
hojas adicionales para acreditar a todos los participantes en la herencia conforme a
la ley reguladora de la sucesion»).

R. 31.01.2024 (Notario Javier Jiménez Cerrajeria contra Registro de la Pro-
piedad de Tias)
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I1.B.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

INMATRICULACION: DUDAS SOBRE IDENTIDAD DE LA FINCA QUE PUE-
DEN RESOLVERSE EN EL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

«Entre la finca que se pretende inmatricular y la ya inmatriculada existen
tanto indicios de coincidencia (mismo numero de calle y referencia catastral) como
indicios de no coincidencia [existencia de numero 6(...) y 6(...), y posible asignacién
errénea de referencia catastral en base a un simple recibo de impuesto sobre bienes
inmuebles]. Por tanto, la nota de calificacion negativa no debid ser denegatoria (pues
no hay certeza de coincidencia), sino suspensiva de la inmatriculacidon pretendida (al
existir solo dudas fundadas de coincidencia)». El registrador «puede y debe intentar
disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del art. 199 LH».

R. 31.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Gérgal)

I.B.15. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

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

Tramitado el expediente del art. 199 LH para la inscripcion de georrefe-
renciacion alternativa de una finca y rectificacion de su descripcion, el registrador la
suspende por oposicidon formulada por un titular colindante, que aporta «el precep-
tivo principio de prueba que fundamente la calificacion recurrida, concretamente un
levantamiento topografico de la finca en cuestion, asi como un informe de validacién
del levantamiento aportado». La Direccidn confirma la calificacién.

R. 31.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mondvar)

1.B.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH INSTADO POR
UNO SOLO DE LOS COTITULARES

El cotitular de una finca registral esta legitimado para solicitar el inicio del
expediente del art. 199.2 LH, sin perjuicio de la notificacidn de su tramitacién al otro
cotitular del dominio, por aplicacién del art. 199.1 LH. Como quiera que en el caso
concreto no se habia hecho esa notificacidn, la Direccion dispone «reabrir el expe-
diente para notificar al cotitular registral del dominio, que debid ser notificado en su
tramitacidon y proceder a la vista del resultado>».

R. 31.01.2024 (Notaria Shadia Nasser Garcia contra Registro de la Propie-
dad de Eivissa-4)

I.B.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
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ZO DE 2024).

DIVISION Y SEGREGACION: ES NECESARIA LA GEORREFERENCIACION
DE LA FINCA RESTO

GEORREFERENCIACION: ES NECESARIA LA GEORREFERENCIACION DE
LA FINCA RESTO DE UNA SEGREGACION

Se trata de la compraventa de una finca resto, que no se describié en
su dia, cuando se inscribid la segregacién. Pero, una vez entrada en vigor la Ley
13/2015, igual que las fincas segregadas han de cumplir con la exigencia legal de
aportacion preceptiva de su georreferenciacion (ver, por ejemplo, R. 13.06.2016 y R.
07.11.2022), de la finca resto también debe aportarse su georreferenciaciéon; cierto
gue segun el art. 47 RH la descripcidn de la finca resto, con sus coordenadas georre-
ferenciadas, solo se exige cuando ello «fuera posible»; pero «la georreferenciacion
de la finca resto es la regla general y la posibilidad de prescindir de la misma, cuan-
do fuere imposible describirla (por existir segregaciones que no han tenido acceso
registral) es la excepcién, que, por lo tanto, ha de interpretarse restrictivamente». Y
asi, debera efectuarse una descripcion actualizada de la finca resto congruente con la
georreferenciacion incorporada a la escritura, si los otorgantes declaran que coincide
con su realidad fisica; o acompanarse la georreferenciacion alternativa, si declaran
gue no coincide con la realidad fisica.

R. 31.01.2024 (Notario Miguel-Angel Robles Perea contra Registro de la
Propiedad de Alicante-4)

I1.B.18. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 31 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

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

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (art.
524.4 LEC), en el caso de un testimonio de «sentencia recaida en procedimiento ordi-
nario de expediente de dominio para la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido,
dictada en rebeldia procesal de los demandados, sin que conste en el mismo testi-
monio el transcurso de los plazos indicados por la Ley de Enjuiciamiento Civil para el
ejercicio de la accidn de rescision, pese a constar la firmeza de la sentencia».

R. 31.01.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alcala de Gua-
daira-2)

I.B.19. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 01 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

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

Reiteran en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones
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(ver, por ejemplo, R. 31.10.2023) y confirman la calificaciéon 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. 01.02.2024 (Direccién General de Medio Natural y Biodiversidad de Cas-
tilla-La Mancha, contra Registro de la Propiedad de Orgaz)

R. 01.02.2024 (Direccién General de Medio Natural y Biodiversidad de Cas-
tilla-La Mancha, contra Registro de la Propiedad de Illescas-2)

R. 01.02.2024 (Direccidon General de Medio Natural y Biodiversidad de Cas-
tilla-La Mancha, contra Registro de la Propiedad de Illescas-2)

I.B.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

HIPOTECA: CONSTITUCION: MANIFESTACION SOBRE EL CARACTER DE
CONSUMIDOR DE PRESTATARIO Y FIADOR

Se trata de una escritura de préstamo hipotecario concedido por una entidad
de crédito a una sociedad limitada, garantizado con hipoteca sobre un local propiedad
de la sociedad y con fianza prestada por otra sociedad limitada y una persona fisica,
empresario y administrador de las dos sociedades, para financiar la adquisicién del
local que se hipoteca. La registradora suspende la inscripcidn solicitada porque «no
se puede deducir de la escritura que el prestatario no tenga la condicion de consumi-
dor; por no haberse hecho ninguna manifestacion en este sentido; ni haberse mani-
festado que “el bien estd afecto a la actividad profesional o empresarial”; ni resultar
del objeto social de la entidad»; lo que estima trascedente para aplicar la normativa
especial sobre consumidores. La Direccidon reconoce que la R. 27.07.2020 «entendio
necesaria la manifestacion de las partes sobre la concurrencia o no del caracter de
consumidor del prestatario. No obstante, no puede llegarse a la misma conclusién
en un caso como el del presente recurso en que el prestatario es una sociedad de
capital y, en cuanto que tal sociedad mercantil empresaria, hay que presumirle el
animo de lucro (vid. S. 307/03.06.2019, y S. 693/11.10.2021). Mientras que, del
art. 3 RDLeg. 1/16.11.2007, texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios, cabe deducir que la persona fisica que actua al margen de
una actividad empresarial es consumidora, aunque pueda tener un animo de lucro,
en el caso de las personas juridicas el animo de lucro es incompatible con la cualidad
legal de consumidor; [...] ese fiador es también administrador de la sociedad pres-
tataria, lo que comporta un vinculo funcional que excluye en tal garante la condicion
de ‘consumidor’>».

R. 05.02.2024 (Notario José-Maria Cid Fernandez contra Registro de la Pro-
piedad de Valencia-1)

I.B.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).
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RECTIFICACION DEL REGISTRO: LA DE ERROR DE CONCEPTO NECESITA
CONSENTIMIENTO DE LOS TITULARES O RESOLUCION JUDICIAL

PROPIEDAD HORIZONTAL: LA RECTIFICACIO'N NECESITA CONSENTI-
MIENTO DE LOS TITULARES O RESOLUCION JUDICIAL

En la inscripcion los estatutos de una propiedad horizontal se cometié un
error de transcripcién en cuanto a la distribucién de los gastos de mantenimiento
entre los departamentos y la exoneracion de algunos. Aun asi, el asiento esta bajo
la salvaguardia de los Tribunales y produce todos sus efectos (art. 1 LH), de manera
que no puede subsanarse por el registrador a instancia del presidente de la comuni-
dad, sino que es un error de concepto cuya rectificacién requiere, segun el art. 217.1
LH, acuerdo unanime de todos los interesados y del Registrador, o una providencia
judicial que lo ordene; y a estos efectos, los «interesados» son los actuales titulares
registrales de los distintos departamentos, «que adquirieron e inscribieron su adqui-
sicion confiando en los pronunciamientos del Registro», que «podra formalizarse me-
diante un acuerdo adoptado por unanimidad por la junta general de la comunidad».

R. 05.02.2024 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad
de Nules-3)

I.B.22. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 06 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

HERENCIA: VALIDEZ EN ESPANA DE CERTIFICADO SUCESORIO EXPEDI-
DO POR NOTARIO RUSO

IMPUESTOS: ES NECESARIO EL NIE DE LOS PARTICIPANTES EN LA HE-
RENCIA

HERENCIA: ES NECESARIO EL NIE DE LOS PARTICIPANTES EN LA HE-
RENCIA

Se trata de una escritura de herencia de un causante ruso fallecido ab in-
testato, otorgada por los herederos declarados en certificado de derecho a herencia
segun Ley, expedido por notario de Moscu con relacidon de determinados bienes sitos
en Rusia. El registrador sefala dos defectos:

—-El primero, «los certificados de herederos que se testimonian no tienen
por objeto toda la herencia del causante, ni incluyen los bienes sitos en Espana», se
revoca por la Direccidn: El certificado en cuestion «es el titulo sucesorio formal que
acredita la condicidon de heredero, que debe expedirse notarialmente, regulado por
los arts. 1162 y ss. Cddigo Civil ruso, hace prueba de la condicion de heredero y de
su respectiva cuota, por lo que sirve en Espafia para la adjudicacion de bienes de
herencias; [...] por otra parte, conforme al art. 23 Rto. (UE) 650/2012, de Sucesio-
nes, la ley que rige la sucesidén de un causante es Unica y se aplica a la totalidad de
la misma».

-«No consta en la escritura el niumero de identidad de extranjero del lla-
mado a convertirse en titular registral ni de la heredera renunciante a la herencia».
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La Direccidn lo confirma, segun los arts. 254 LH, 23 LN y 156.5 RH, de los que se
deduce la exigencia para todos los que participan en actos por los que se transmiten
derechos reales sobre inmuebles.

R. 06.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Almoradi)

I.B.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

BIENES GANANCIALES: NO PUEDE HACERSE LA LIQUIDACION PARCIAL
SIN DISOLUCION

Se trata de una «escritura de liquidacion parcial de sociedad conyugal», en
la que los cényuges se adjudican cada uno de ellos el usufructo de una mitad indivisa
y la nuda propiedad de la otra mitad. La Direccidén confirma la negativa registral por-
gue «de la interpretacion sistematica de los arts. 1344, 1392, 1393 y 1396 C.c. resul-
ta inequivoco que es indispensable disolver para poder liquidar, total o parcialmente,
la sociedad de gananciales; [...] no habria ninguna traba si los esposos hubiesen
acordado disolver la sociedad conyugal, adjudicado la finca a uno de ellos o0 a ambos
via liquidacién parcial y adoptado de nuevo el régimen econdmico de gananciales
(arts. 1315, 1317, 1325y 1326 C.c.)».

R. 06.02.2024 (Notario Javier Jiménez Cerrajeria contra Registro de la Pro-
piedad de Tias)

I.B.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

HERENCIA: NECESIDAD DE IDENTIFICACION DEL CAUSANTE CON EL TI-
TULAR REGISTRAL

HERENCIA: EXIGENCIA DEL CERTIFICADO DEL RGAUV EN LA DE EX-
TRANJERO CON DOBLE NACIONALIDAD Y ARRAIGO EN ESPANA

Se trata de una escritura otorgada ante el cénsul de México en Barcelona,
de aceptacidon de herencia y entrega de legados de una causante de nacionalidad
mexicana y domiciliada en México. La Direccidn trata los dos defectos sefalados por
el registrador:

-«No se acredita la identidad entre la causante y la titular registral». Dice
la Direccion que «la identificacion de los comparecientes en los instrumentos publicos
se encomienda al notario, que habra de realizarla por los medios establecidos en las
leyes y reglamentos (art. 23 LN); el registrador, por su parte, debe comprobar que
la identidad del otorgante asi determinada coincida con la del titular registral», pero
«las dudas de identidad entre la causante vy la titular registral deben ser ‘razonables’,
lo que plantea la aplicacién de un criterio que roza la subjetividad en su determi-
nacidon». En este caso, hay una duda razonable, dada la identificacion con distintos
documentos y con variedad de nombres en el testamento y en la sucesion; por lo
gue la inscripcion queda «pendiente de una notoriedad cuya declaracion pueda ser

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

136


https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/08/pdfs/BOE-A-2024-4593.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/08/pdfs/BOE-A-2024-4594.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/03/08/pdfs/BOE-A-2024-4594.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

realizada mediante el acta prevista en el art. 209 RN, o documento semejante de la
legislacion mexicana».

—-«No se acompafia certificado del Registro General de Actos de Ultima Vo-
luntad acreditativo de haberse otorgado por la causante, testamento u otra disposi-
cion de ultima voluntad en Espafia». Su exigencia también resulta razonable, «dado
gue la causante habia residido en Barcelona, se dice de nacionalidad espafiola —junto
con la mexicana-, y es titular de un inmueble en Barcelona, por lo que perfectamente
podria haber otorgado un testamento en Espafia».

R. 07.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Barcelona-1)

I.B.25. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 07 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

HERENCIA: DECLARACION DE HEREDERO EN FAVOR DEL ESTADO

Para la inscripcion de una finca en favor del Estado, el registrador objeta
qgue la resolucion de la Direccién General del Patrimonio del Estado, que declara a
la Administracion General del Estado Unica heredera ab intestato de la causante,
«no indica, ni acredita, que no sobrevivieran al causante determinados parientes
colaterales dentro del tercer y cuarto grados». Pero dice la Direccion que, «habién-
dose cumplido las normas en vigor, no puede mas que estimarse el recurso; [...] se
han cumplido todas las prevenciones y exigencias de la Ley [ver arts. 20 y 20 bis L.
33/03.11.2003, del Patrimonio de las Administraciones Publicas]: publicaciones en el
‘Boletin Oficial del Estado’, la plataforma del Ministerio de Hacienda y Funcion Publica,
el tablon de anuncios de los municipios de Madrid y Fuenlabrada -4 publicaciones
efectuadas por cada acuerdo de incoacién, de caducidad- y, en la pagina web por
ultimo, de la resolucién por la que se nombra heredero al Estado, y, transcurridos los
plazos legales no se han formulado alegaciones ni reclamaciones sobre la herencia».

R. 07.02.2024 (Administracion General del Estado contra Registro de la Pro-
piedad de Fuenlabrada-4)

1.B.26. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 11 DE MAR-
ZO DE 2024).

DOBLE INMATRICULACION: PUEDE TRAMITARSE EL EXPEDIENTE DEL
ART. 209 LH EN FINCAS INCLUIDAS EN PROYECTO DE REPARCELACION

No existe obstaculo para la tramitacidén del expediente del art. 209 LH res-
pecto de fincas incluidas en un proyecto de reparcelacion, sin perjuicio de necesidad
de poner en conocimiento de la junta de compensacion la tramitacién del procedi-
miento y su resolucion. La remision del art. 10.1 RD. 1093/1997 al convenio de los
interesados o a lo que resulte del correspondiente juicio declarativo, para los casos
de doble inmatriculacién en expedientes urbanisticos, debe entenderse para cuando
la situacidn estuviera constada en el Registro por nota marginal al expedirse la cer-
tificacion del art. 5 RD. 1093/1997, o cuando se aprecie en el procedimiento repar-
celatorio.
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R. 30.01.2024 (Patrimonial Bejamar, SL, contra Registro de la Propiedad de
Madrid-19)

I.B.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 11 DE
MARZO DE 2024).

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

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 31.10.2023) y confirman la calificacién del registrador en el senti-
do 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
intervencion del titular registral.

R. 01.02.2024 (Direccidon General de Medio Natural y Biodiversidad de Cas-
tilla-La Mancha contra Registro de la Propiedad de Illescas-2)

I.B.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2024).

DISOLUCION DE COMUNIDAD: COINCIDENCIA ENTRE EL OBJETO RE-
PARTIDO Y LA SUMA DE ADJUDICACIONES

DISOLUCION DE COMUNIDAD: DEBE RESPETARSE LA TITULARIDAD GA-
NANCIAL DE LOS COMUNEROS

SOCIEDAD DE GANANCIALES: LA ATRIBUCION DE CARACTER PRIVATI-
VO REQUIERE CAUSALIZACION

Para la disolucion de comunidad sobre una finca se realizan diversas opera-
ciones de segregacién, agregaciéon y divisién horizontal, y se hacen adjudicaciones a
los comuneros. La Direccidon confirma los dos defectos sefialados por el registrador:

-Se inventaria la totalidad de la finca, pero solo se adjudica el 75 %. Si-
guiendo la doctrina de la R. 20.12.2022, se dice que «resulta esencial que el objeto
que va a ser repartido coincida plenamente con el conjunto de elementos que es fi-
nalmente repartido entre los conduefos».

-Una participacion en la comunidad era ganancial, pero la adjudicaciéon en
la disolucion se hace solo al esposo. Debe respetarse la titularidad ganancial, «salvo
que se renuncie o se especifique la causa justificativa de la extincidén de la titularidad
inicial; en efecto esta Direccion General ha admitido que los cdnyuges puedan atri-
buir caracter privativo a un bien ganancial, pacten o no compensacion a cargo de los
bienes privativos, pero siempre que el desplazamiento pactado aparezca causaliza-
do» (se citan varias resoluciones; la ultima, R. 20.06.2023), y sin que baste la mera
comparecencia y consentimiento de la esposa.

R. 12.02.2024 (Cosmebell, SL, contra Registro de la Propiedad de Sahagun)
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I.B.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2024).

ELEVACION DE PUBLICO DE DOCUMENTO PRIVADO: ES NECESARIA LA
INTERVENCION DE TERCEROS INTERESADOS EN LAAUTORIA Y VALIDEZ

SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO: EL FIDEICOMISARIO
DEBE INTERVENIR EN LA ELEVACION DE PUBLICO DE DOCUMENTO PRI-
VADO OTORGADO POR EL FIDUCIARIO

COMPRAVENTA: LA ACREDITACION DE LOS MEDIOS DE PAGO SE EX-
TIENDE A LOS RECONOCIMIENTOS DE DEUDA

Se dice que el fiduciario de residuo vendié en documento privado en precio
que en parte era compensacion de una deuda y otra parte se pagd a plazos en vida
del fiduciario; ahora los herederos de este elevan a publico el documento privado. La
Direccién confirma los dos defectos sefialados por la registradora:

-En cuanto a la necesidad de intervencidon del fideicomisario, reitera la R.
20.12.2019 (7): «Existiendo terceros interesados, como ocurre en el presente expe-
diente, en el que existe una sustitucién fideicomisaria de residuo que puede resultar
perjudicada por la existencia y validez del documento privado, sera preciso que dicho
interesado admita su autoria y validez o, en su defecto, se inste el correspondien-
te proceso judicial con demanda al interesado; el documento privado solo produce
efectos entre los que lo hubiesen firmado y sus causahabientes [art. 1225 C.c.] y no
frente a tercero, diferencidandose en ello de los documentos publicos que, conforme
al art. 1218 C.c., hacen prueba, aun contra tercero...»

-Y en cuanto a «la exigencia de identificacion de los medios de pago, se
extiende a los reconocimientos de deuda (vid., por todas, R. 02.09.2016); todo ello
en aras a evitar un reconocimiento ficticio que imposibilite los controles derivados
de normativas tan esenciales como la tributaria o la de prevencidon del blanqueo de
capitales; por lo demas, siendo admisible para justificar los medios de pago la mani-
festacidon de la realizacidon de los pagos mediante efectivo metalico, no es el recurso
el lugar indicado para realizar tal afirmacion, sino que debera subsanarse la escritura
en estos términos pues los arts. 24 LN y 177 RN exigen que la forma de pago conste
en la escritura».

R. 13.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Barcelona-22)

I.B.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2024).

REFERENCIA CATASTRAL: DUDAS FUNDADAS DE IDENTIDAD DE LA FIN-
CA CON LA REFERENCIA APORTADA

Se trata de la subsanacién de una escritura otorgada por el propio notario
mediante diligencia en la que se incluia la referencia catastral de la finca, que no se
habia consignado en la escritura anterior. La Direccidon considera fundadas las dudas
del registrador sobre identidad de la finca con la referencia catastral, ya que la par-
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cela catastral se encuentra ‘en investigacion’, es un enclave dentro de otra finca de
dominio publico, y segun el Registro la finca no es discontinua; la parcela parece ser
un sobrante de expropiacion, pero la documentacion de la expropiacién no ha sido
presentada, ni se ha tramitado procedimiento alguno en el que se haya dado inter-
venciéon a la Administracion titular del dominio publico.

R. 13.02.2024 (Bionutricion Vegetal, SL, contra Registro de la Propiedad de
Cieza-1)

I.B.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

TITULO INSCRIBIBLE: DEBE EXPRESAR LA CAUSA DE LA TRANSMISION

DOCUMENTO JUDICIAL: TRAS EL ACUERDO DE DAR POR EMITIDA LA
DECLARACION DE VOLUNTAD DEBE OTORGARSE ESCRITURA PUBLICA

TITULO INSCRIBIBLE: TRAS EL ACUERDO JUDICIAL DE DAR POR EMI-
TIDA LA DECLARACION DE VOLUNTAD DEBE OTORGARSE ESCRITURA
PUBLICA

En procedimiento de ejecucion de titulos judiciales se dicta acuerdo de tener
por emitida la declaracién de voluntad de una persona que renuncia a la propiedad
de una finca y reconoce el dominio de la misma en favor de su hermano. La Direccién
confirma los dos defectos senalados por el registrador:

-«No constar en el documento presentado la causa, y el titulo y modo de
adquisicion de la propiedad, puesto que la renuncia de la parte cedente no constituye
un titulo adquisitivo». En efecto, «lo que accede a los libros registrales es el titulo
material por el que se produce la transmisién o la declaracién del dominio, [...] por
ello es necesaria la expresidn de la causa (cfr. R. 19.01.1994)».

-El mandamiento no es titulo formal inscribible, por lo que es necesario el
otorgamiento de escritura publica. El art. 708 LEC permite que el juez o tribunal re-
suelva tener por emitida una declaracién de voluntad, pero sin perjuicio de las normas
sobre forma y documentacion de actos y negocios juridicos; y asi, para la transmision
de inmuebles sera necesaria la escritura publica (art. 1280 C.c.); «es decir, el art.
708 LEC no dispone la inscripcién directa de la resolucién judicial en todo caso, sino
que, estableciendo una nueva forma de ejecucidon procesal, habilita al demandante
para otorgar por si solo la escritura de elevacion a publico del documento acordado,
sin precisar la presencia judicial».

R. 12.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Balaguer)

I.B.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

CONCURSO DE ACREEDORES: REQUISITOS PARA LA VENTA DIRECTA EN
FASE DE LIQUIDACION
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Contra la nota de calificacién, la Direccion estima que se han cumplido los
requisitos para la venta directa (RDLeg. 1/05.05.2020, Ley Concursal): la venta di-
recta inicialmente comprendida en el plan como medio de realizacién y retomada
con posterioridad, esta autorizada en el auto de aprobacién del plan de liquidacién y
en la aceptacidén expresa por el juez concursal de la actuacién del administrador; y
«resulta de la documentacién judicial aportada la intervencién de los acreedores y la
cancelacién expresa de los asientos registrales».

R. 12.02.2024 (FJCRM, SL, contra Registro de la Propiedad Palma de Ma-
llorca-3)

I.B.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

REERESEI\!TACIéN: JUICIO NOTARIAL DE SUFICIENCIA EN LA ELEVA-
CION A PUBLICO DE DOCUMENTO PRIVADO CON AUTOCONTRATACION

ELEVACION A PUBLICO DE DOCUMENTO PRIVADO: JUICIO NOTARIAL
DE SUFICIENCIA EN LA ELEVACION CON AUTOCONTRATACION

ACTOS INSCRIBIBLES: NO LO SON LOS NO PREVISTOS EN EL ART. 2 LH

Con relacion a una escritura de elevacién a publico de documento privado,
la Direccion considera correctamente emitido el juicio notarial de suficiencia de la
representacidn, pues, aunque no se hace mencion a la autorizacion para autocontra-
tar, el documento privado ha sido suscrito por las dos partes representadas, y debe
distinguirse entre acto debido y acto de disposicién: el primero no implica disposi-
cion, sino mero reconocimiento. En cambio se confirma que «la escritura no contiene
ningun acto inscribible», por cuanto «se limita el otorgante a elevar a publico deter-
minados acuerdos sobre la determinacion del activo de la herencia y sobre la fijacidn
de la cuantia de la legitima», pero sin adjudicacién de la finca inventariada.

R. 13.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valladolid-2)

I.B.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

COMPRAVENTA: DE FINCA SUJETA A USUFRUCTO VIDUAL CON RENUN-
CIA DE LA TITULAR DE ESTE

Se trata de una escritura de compraventa del pleno dominio de una finca
otorgada por los que eran herederos nudopropietarios, pero con renuncia de la viuda
usufructuaria al usufructo que tenia inscrito y consentimiento a la venta libre de tal
usufructo. «Entiende la registradora que es una renuncia al derecho hereditario que
no cabe, al haberse producido anteriormente la aceptacion». Pero dice la Direccién
que resulta claro que la viuda renuncia al usufructo sobre la finca que se vende, y que
consiente en la disposicidén de la finca libre del usufructo universal.

R. 14.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Miranda de
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Ebro)

I.B.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

CONCURSO DE ACREEDORES: VENTA POR EL ADMINISTRADOR CONCUR-
SAL DE UN CONYUGE EN GANANCIALES

BIENES GANANCIALES: VENTA POR EL ADMINISTRADOR CONCURSAL
DE UN CONYUGE

Se trata de finca inscrita a nombre de dos cényuges con caracter ganancial;
el administrador concursal de uno de ellos otorga en su representacion escritura de
compraventa. La registradora objeta que no comparece el otro conyuge. Pero la Di-
reccion estima el recurso, pues de las manifestaciones del administrador concursal
resulta que el conyuge fue notificado sin haberse producido oposicién, y del auto del
Juzgado que autoriza la venta resulta también el conocimiento de ese otro cényu-
ge y que este no ha pedido la disolucién de la sociedad conyugal (art. 125 RDLeg.
1/05.05.2020, texto refundido de la Ley Concursal).

R. 14.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vigo-6)

I.B.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

INMATRICULACION: DUDAS FUNDADAS SOBRE INVASION DE OTRAS
FINCAS YA INMATRICULADAS

Se confirma la denegacion de una inmatriculacién de una finca por el siste-
ma del doble titulo del art. 205 LH, por apreciar indicios fundados de posible invasidn
de otras fincas ya inmatriculadas sin georreferenciacién inscrita. La Direccidn reitera
que «procede la tramitacion del procedimiento del art. 199 LH, con notificacién y
concesion de plazo de alegaciones a los titulares de las fincas cuya posible invasion
intuye el registrador, para decidir finalmente en consecuencia. Y todo ello sin que
las manifestaciones que tales interesados pudieran haber efectuado en otros proce-
dimientos distintos o anteriores y ya extinguidos vinculen a tales interesados, que
pueden en el nuevo procedimiento adoptar la actitud activa o pasiva que a su derecho
convenga».

R. 14.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Tias)

I.B.37. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

CONDICION RESOLUTORIA: POSIBILIDAD DE CLAUSULA PENAL DE PER-
DIDA DEL PRECIO PAGADO

Se trata de una escritura de compraventa entre empresarios (no sujeta por
tanto a la legislacion sobre consumidores), en que se pacta condicién resolutoria ex-
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plicita en garantia del pago aplazado del precio y cumplimiento de otras obligaciones,
con clausula penal de pérdida de la parte pagada del precio. El registrador estima
que no cabe pactar la exclusidon de la preceptiva consignacion en favor de posibles
terceros con derechos inscritos o anotados (art. 176.6 RH). Pero la Direccién reitera
la doctrina de la R. 29.08.2019, en el sentido de que la moderacién de la clausula
penal es renunciable y, por tanto, si no procede la restitucién de lo percibido, nada
hay que consignar. Lo que si serd necesario es la notificacion del ejercicio de la fa-
cultad resolutoria a los terceros posteriores a fin de que ejerciten «los derechos que
el ordenamiento les reconoce (cfr., respecto de la venta extrajudicial de finca hipote-
cada, el art. 236.d.1 RH; vy, respecto de un caso de resolucién judicial de una venta,
la R. 15.11.2005)». De manera que estima el recurso, con la matizacion de que «las
clausulas debatidas serian inscribibles si se afnade la obligacién de realizar la referida
notificacion del ejercicio de la facultad resolutoria a los terceros registrales.

R. 15.02.2024 (Playful Word, SL, en liquidacidon, contra Registro de la Pro-
piedad de Granada-2)

I.B.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

DIVISION Y SEGREGACION: JUSTIFICACION DE LA ANTIGUEDAD

Se trata de escritura de la parte urbana de una finca rustica que se afirma
que consta segregada desde antiguo como finca urbana e independiente. La Direc-
cion confirma la calificacidn registral sobre «exigencia de preceptiva licencia admi-
nistrativa de segregacion o declaracion municipal de su innecesariedad, o bien una
declaracion de la Administracion competente acerca de la efectiva prescripcién de la
accion administrativa para restablecer la legalidad urbanistica infringida» (ver arts.
26 y 28.4 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; el ultimo,
aplicable por analogia); en el caso concreto se presenta un informe técnico y una
cédula urbanistica municipal, pero de ellos «no resulta un pronunciamiento explicito
del érgano con competencia urbanistica que implique un reconocimiento del caracter
consolidado e independiente de la parcela».

R. 15.02.2024 (Lacarrasca del Mar, SL, contra Registro de la Propiedad de
Elche-4)

I.B.39. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

MENORES E INCAPACITADOS: LA PRUEBA DE LA CURATELA EXIGE EX-
HORTO PARA SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO CIVIL

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

Para la inscripcion de un acto otorgado por el tutor de la declarada inca-
paz, el registrador considera necesaria la presentacién de certificacién del Registro
Civil acreditativa de la inscripcidn de la tutela y de la aceptacién del cargo de tutora
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(arts. 300 C.c., 4 LRC y 283 RRC). Asi lo habia entendido la Direccion General en
varias resoluciones (la ultima, R. 05.09.2023). «No obstante, esta Direccion General
recientemente (en R. 31.10.2023) ha estimado necesario superar este ultimo crite-
rio y volver al inicialmente sostenido en resoluciones como las R. 14.05.1984 y R.
06.11.2002, de modo que [...] sera suficiente la diligencia por la que se ordena re-
mitir exhorto al Registro Civil para la inscripcion del auto sobre la medida de apoyo
adoptada»; argumenta que la inscripcion del cargo de curador no es constitutiva, que
«las resoluciones judiciales sobre medidas de apoyo y sobre el cargo de curador son
documentos publicos que constituyen medio de prueba suficiente» y la necesidad de
agilizar y simplificar el trafico. En cambio confirma el defecto de que, «estando ins-
crito el dominio a nombre de persona distinta de la vendedora, no cabe acceder a la
inscripcién» (art. 20 LH).

R. 15.02.2024 (Casa Salillas, SL, contra Registro de la Propiedad de Sari-
Aena)

I.B.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS EN EL EXPEDIENTE DEL
ART. 199 LH POR POSIBLE INVASION DE DOMINIO PUBLICO

Tramitado el expediente del art. 199 LH para la inscripcién de georreferen-
ciacion alternativa de una finca, la registradora suspende la inscripcién por oposicién
expresa del Ayuntamiento, que alega invasidén de una bocacalle de dominio publico y
aporta la correspondiente documentacion grafica. La Direccidn confirma la calificacion
y reitera la doctrina de las R. 23.01.2019 y R. 31.01.2023, en el sentido de que «el
hecho de que el dominio publico no esté deslindado no es dbice para poder admitir la
oposicion del Administracion, para la cual no es precisa una absoluta certeza acerca
sobre el caracter publico del camino, pues la ausencia de deslinde no es obstaculo
para que puedan existir dudas de que la finca cuya representacidon georreferenciada
se pretende inscribir pueda invadir el dominio publico, si del conjunto de circuns-
tancias concurrentes cabe colegir una duda fundada de posible invasién, teniendo la
labor del registrador, tras la Ley 13/2015, una marcada finalidad preventiva».

R. 15.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Colmenar Vie-
jo-2)

I.B.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

URBANISMO: CANCELAC’IO'N DE LOS DERECHOS DE REVERSION DERI-
VADOS DE EXPROPIACION

Mediante instancia privada se solicita la cancelacién de las menciones de los
derechos de reversion derivados del expediente expropiatorio seguido contra los pro-
pietarios no adheridos voluntariamente a una junta de compensacion. La Direccidn,
siguiendo la linea de las R. 30.03.2016 y R. 20.04.2021, reitera que es necesario que
hayan transcurrido cinco afos desde la recepcidén de las obras de forma definitiva,
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acreditandose este extremo mediante certificacion administrativa del acta de recep-
cion (art. 135 L. 9/17.07.2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid)»; y no consi-
dera admisible «un escrito del que no ha sido posible comprobar su autenticidad».

R. 15.02.2024 (Junta de compensacidon contra Registro de la Propiedad de
Madrid-19)

I.B.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

MENORES E INCAPACITADOS: EL MENOR PUEDE ACEPTAR DONACION
REPRESENTADO POR SUS PADRES

Se trata de una donacidon hecha por los padres en favor de un hijo de 13
anos y aceptada por ellos mismos en representacién del hijo como titulares de la pa-
tria potestad. La registradora entiende que, teniendo el hijo capacidad para aceptar
donaciones, es él y no sus representantes legales quien debe aceptar. Pero dice la Di-
reccion que, aunque «cualquier persona que tenga suficiente grado de discernimiento
para emitir la declaracién de voluntad puede aceptar donaciones salvo especifica dis-
posicidon en contra, como la del art. 626 C.c.», sin embargo eso supone «una facultad
o potestad para realizar dicha aceptacion, tal y como se infiere del art. 625 C.c., que
emplea el término ‘podran’, en lugar del imperativo ‘deberan’ que, por el contrario,
si utiliza en el art. 630 C.c. para referirse a la necesidad de que las donaciones sean
aceptadas»; el hecho de que un menor, por sus condiciones de madurez, tenga ca-
pacidad para aceptar una donacién (lo que habria de ser valorado por el notario ante
quien compareciera, cfr. arts. 17 bis LN y 167 RN) en ningun caso excluye la legiti-
macién de sus padres para llevar a cabo tal aceptacion.

) R. 19.02.2024 (Notario Pedro Diaz Serrano contra Registro de la Propiedad
de Alora)

I.B.43. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 19 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

HIPOTECA: EJECUCIéN;' NO PUEDE INSCRIBIRSE LA BASADA EN UN
TIPO DE SUBASTA ERRONEO

Inscrita una hipoteca, las partes la modificaron fijando un nuevo tipo de
tasacion para la subasta, superior al inicial; al ejecutarse en procedimiento de ejecu-
cion directa, la certificacion de dominio y cargas informd del nuevo tipo de subasta
pactado e inscrito; pero la demanda y la ejecucidn se basaron en el inferior que cons-
taba en la escritura de préstamo hipotecario inicial; por falta de postores se adjudicé
la finca a la ejecutante (en el 70% de la primitiva tasacion, por tratarse de vivienda
habitual, art. 671 LEC). Presentados en el Registro el decreto de adjudicacién y el
mandamiento de cancelacion cargas, la registradora suspende la inscripcién por no
haberse actuado conforme a la tasacién inscrita. La Direccion confirma la suspension;
cierto que, aun aplicando la tasacién correcta no habria habido sobrante, con lo que
no se perjudica a los embargos posteriores; «pero si que se han vulnerado los de-
rechos del ejecutado, pues se ha reducido la cantidad obtenida por la realizacidon de
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la finca y, paralelamente, la cantidad que se determina como amortizada del crédito
o préstamo impagado». Y con todo esto no se hace una revisién del fondo de la re-
solucidn judicial, sino que se califica «la congruencia del titulo judicial con el proce-
dimiento en que se ha dictado, y la existencia de obstaculos que surgen del mismo
Registro, en relacion y garantia del prestatario y, también, de los titulares de asientos
posteriores vigentes, quienes pueden verse afectados en sus derechos».

R. 19.02.2024 (Whitehead Invest, SLU, contra Registro de la Propiedad de
Badalona-2)

I.B.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

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

Tramitado el expediente del art. 199 LH para la inscripcion de georrefe-
renciacion alternativa de una finca y rectificacion de su descripcion, el registrador
la suspende por oposicidon formulada por un titular registral y catastral colindante,
gue alega invasion parcial su finca y acompana acta notarial de presencia y ortofotos
relativas a la realidad aparente de las parcelas, que evidencian una contradiccién de
pretensiones que debiera resolverse judicialmente.

R. 20.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Giimar)

I.B.45. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS NO FUNDADAS EN EL EXPEDIENTE DEL
ART. 199 LH

Tramitado el expediente del art. 199 LH para la inscripcion de una georrefe-
renciacidon alternativa a la catastral, con su consiguiente rectificacion de la superficie,
el registrador deniega la inscripcidon por alegaciones de uno de los colindantes notifi-
cados, que se opone a la inscripcion de la georreferenciacién aportada porque invade
parte de su parcela, lo que trata de justificar con un plano técnico no georreferencia-
do. Pero dice la Direccion que «no hay argumentacion suficiente para sustentar que la
porcidn de terreno alegada esté incluido en el titulo de propiedad del colindante ale-
gante». Y, por otra parte, el registrador suspende la inscripcidon por la mera existencia
de la alegacidn, sin analizar la oposicidén planteada y sin expresar si la suspension de
la rectificacion de la superficie se debe a una alteracion de la realidad fisica amparada
por el folio registral (ver a este respecto, R. 23.02.2022).

R. 20.02.2024 (Ayuntamiento de Jabalquinto contra Registro de la Propie-
dad de Baeza)

I.B.46. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).
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GEORREFERENCIACION: DUDAS FUNDADAS EN EL EXPEDIENTE DEL
ART. 199 LH

Tramitado el expediente del art. 199 LH para la inscripcion de georrefe-
renciacidon alternativa de una finca y rectificacién de su descripcion, el registrador la
suspende por oposicién que, al ser formulada por un titular registral y catastral de
la finca colindante, merece especial consideracidén, aunque eso no exime al registra-
dor de fundamentar las dudas en la nota de calificacion. En este caso, el registrador
ha fundado objetivamente su calificacién negativa, basandose en el contenido de la
alegacidén (el colindante alega que entiende que el trazado del lindero es distinto, al
no haberse tenido en cuenta un segundo mojén en la georreferenciacion de la finca
objeto del expediente, lo que provoca una alteracidén en la geometria) y del informe
del técnico, del que resulta la existencia de los mojones; v, si bien la R. 12.06.2018
declard que «la simple existencia de mojones no resulta suficiente para justificar su
oposicion», si que evidencia la discrepancia entre recurrente y colindante acerca de
la delimitacion grafica de sus respectivas fincas (ver R. 14.11.2019); discrepancia
ademas documentada técnicamente.

R. 20.02.2024 (Riglos, SA, contra Registro de la Propiedad de Almeria-3)

I.B.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

DERECHO NOTARIAL: REQUISITOS DEL JUICIO NOTARIAL DE SUFI-
CIENCIA

REPRESENTACIéN: JUICIO NOTARIAL DE SUFICIENCIA DE UN PODER
INGLES

Se trata de escritura en la que la compradora esta representada en virtud
de poder que se resefa, autorizado por un notario de Londres, y, tras decir que «me
exhibe dicho poder», la notaria autorizante emite su juicio de suficiencia. «El regis-
trador suspende la inscripcidon solicitada porque en dicha escritura no consta que la
notaria autorizante ‘haya tenido a la vista copia autorizada u original de dicho poder,
y sin que tampoco se haya aportado al titulo’». Ciertamente, «tratandose de escri-
turas de apoderamiento autorizadas por notarios espanoles, se exige que el notario
autorizante que emite el juicio de suficiencia haga constar que se le han acredita-
do dichas facultades mediante la exhibicién de documentacidén auténtica, esto es la
copia autorizada de la escritura (o mediante examen directo de la matriz si obrara
en su protocolo), sin que basten referencias imprecisas como las relativas a ‘copia’
de escritura o simplemente ‘escritura’ que pudieran incluir medios insuficientes de
acreditacion como la copia simple o los testimonios; tampoco puede considerarse
suficiente el hecho de que el notario autorizante exprese que emite el juicio de sufi-
ciencia ‘previo examen del titulo publico exhibido’, pues, segun las distintas acepcio-
nes del este término, pudiera comprender, por ejemplo, el testimonio notarial de una
copia autorizada de la escritura de apoderamiento, el cual no equivale a tal copia a
los efectos establecidos en el citado art. 98 L. 24/27.12.2001 (cfr.,, entre otras, las
R. 15.02.1982, R. 19.11.1985 y R. 17.02.2000). No obstante, en el presente caso
se trata de un documento de poder inglés que —como afirma certeramente la notaria
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recurrente- circula como documento original con la firma de los otorgantes, y no en
copia auténtica. Por ello, debe considerarse suficiente que el notario afirme que ha
tenido a la vista, o se le ha exhibido, ese documento de poder extranjero -sin nece-
sidad de afadir que no sea una reproduccion o copia de este—».

R. 21.02.2024 (Notaria Maria-Nieves Garcia Inda, contra Registro de la Pro-
piedad de Malaga-10)

I.B.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO 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 (la
ultima, R. 08.01.2024). En este caso lo que pretendia la demanda era la inclusién de
una cantidad de dinero dentro de un caudal hereditario.

R. 21.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Inca-1)

Se decia en la propia resolucion judicial que se fundaba la medida cautelar
en «la posibilidad de que el inmueble pueda ser enajenado en el curso del proce-
dimiento», lo que indudablemente podria disminuir su solvencia. Pero esa finalidad
tendria que lograrse mediante una anotacién de embargo o de prohibicién de dispo-
ner. La anotacién preventiva de demanda no hace mas que reservar un rango para la
sentencia que pudiera recaer en su dia; como la sentencia que ordenara pagar una
cantidad de dinero no seria inscribible, la demanda tampoco puede ser anotada.

I.B.49. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS NO FUNDADAS EN LA TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH

CALIFICACION REGISTRAL: DEBE SER GLOBAL Y UNITARIA EN LA NOTA
Y NO EN EL INFORME POSTERIOR

RECURSO GUBERNATIVO: DEBE BASARSE EN LA NOTA DE CALIFICACION
Y NO EN EL INFORME POSTERIOR

Tras la tramitacién del procedimiento del art. 199 LH, constando oposicién
expresa de un alegante, el registrador deniega la inscripcién de la georreferencia-
cion catastral pretendida por los promotores diciendo que «a la vista de la alegacién
presentada el dia de hoy por el colindante AA, SA, el registrador que suscribe ha
determinado la posible invasion de una finca inmatriculada». Dice la Direccién que
es necesario que la calificacion sea «global y unitaria», que se exprese en la nota de
calificacion -y no, como es el caso, en el informe posterior al recurso- la razén por
la cual se estima fundada la oposicion; por esa razon, las consideraciones realizadas
en el informe no pueden ser tenidas en cuenta en la resolucién del recurso (ver R.
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01.03.2019 y R. 01.03.2023). Por ello, revoca la nota de calificacién y estima el re-
curso, no sin insinuar que el registrador puede [y quiza en algunos casos debe] dictar
nueva nota de calificacion cuando ha sido revocada la primera mediante resolucién
de la Direccion General.

R. 21.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Almeria-1)

I.B.50. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

CALIFICACION REGISTRAL: CASOS DE INSCRIPCION PARCIAL DEL DO-
CUMENTO

DERECHO DE USO: POSIBILIDAD DE INSCRIPCION PARCIAL, DEL DOMI-
NIO SIN EL DERECHO DE USO

Se trata de un acuerdo transaccional de liquidacion de sociedad de ganan-
ciales homologado judicialmente en procedimiento de divorcio, en el que se adjudico
a la esposa determinada vivienda, pero atribuyendo al marido el derecho de uso. La
registradora deniega la inscripcion del acuerdo por determinados defectos que apre-
cia en la atribucion del uso y que no se discuten en el recurso, que solo pretende la
inscripcién del dominio. Como dice la Direccion, la calificacion registral parte de la
idea de que la inscripcidn del pleno dominio a favor de la exesposa debe hacerse ne-
cesariamente junto con la del derecho de uso atribuido en convenio al exmarido. Pero
«es admitido por este Centro Directivo que el registrador de la propiedad practique
de oficio una inscripcién parcial, es decir, no mediando solicitud expresa de las par-
tes, cuando el defecto de que se trate afecte solo a alguna de las fincas o derechos
independientes objeto del negocio juridico escriturado, o cuando la escritura publi-
ca comprenda diferentes negocios juridicos» (cita varias resoluciones, la ultima R.
19.04.2023), «y ello siempre que de tal inscripcidén parcial no se derive perjuicio para
nadie»; en consecuencia, puesto que «no ha solicitado su inscripcién el cényuge a
quien se atribuyé el uso de la vivienda, no debe impedirse la inscripcidén de la adjudi-
cacion dominical a la exesposa si esta lo solicita, lo que no es dbice a la subsistencia
del referido derecho de uso siquiera sea sin la oponibilidad de dicha restriccion como
consecuencia de su falta de acceso al Registro de la Propiedad».

R. 23.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-18)

Resulta dudoso si inscribir el pleno dominio a favor de la exesposa es hacer
una inscripcidn parcial o una inscripcién de mas de lo que se le adjudicaba; es lo que
debid de plantearse la registradora.

I.B.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

BIENES GANANCIALES: EL POSIBLE CARACTER PRIVATIVO DEL PRECIO
HA DE ACREDITARSE POR PRUEBA DOCUMENTAL PUBLICA

Se trata de una instancia en la que se solicita la constancia del caracter
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privativo de ciertas fincas inscritas como presuntivamente gananciales, al objeto de
incluirlas como privativas en la herencia del conyuge que las adquirid. La Direccién
confirma que «para esta rectificacion del Registro es necesaria la concurrencia de los
restantes interesados en las herencias de ambos cényuges»; pues los documentos
presentados no acreditan el caracter privativo: dado el caracter fungible del dinero,
las ventas realizadas por la causante de unas fincas privativas no determinan por si
solas que el precio adquirido en dichas ventas se invirtiera en la adquisicién de las
fincas objeto del recurso (ver, por ejemplo, R. 30.05.2022); y la confesién por su
conyuge del caracter privativo no puede perjudicar a los herederos forzosos del con-
fesante ni a sus acreedores, conforme los arts. 1324 C.c. y 95.4 RH.

R. 27.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mancha Real)

I.B.52. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

HIPOTECA: EJECUCION: EL SOBRANTE DEBE DESTINARSE A ACREEDO-
RES POSTERIORES Y NO AL DEL MISMO RANGO

La Direccion confirma que en la ejecucién judicial de hipoteca el sobrante
debe destinarse a los acreedores posteriores a la hipoteca ejecutada, y no, como se
hizo en este caso, al titular registral de una hipoteca con igualdad de rango con la
ejecutada; ya que esa quedara subsistente tras la ejecucién y no sera objeto de can-
celacién; (arts. 692 LEC, 132 LH y 227 RH). La materia «es calificable por el registra-
dor de la propiedad al amparo del art. 100 RH, ya que, ademas, este tiene el deber
de comprobar el correcto destino del sobrante en favor de los que sean acreedores
posteriores, segun la normativa hipotecaria de aplicacion (art. 132.4 LH)» (ver tam-
bién sobre esa competencia la S. 866/15.12.2021).

R. 27.02.2024 (Fire Trader, SL, contra Registro de la Propiedad de Valen-
cia-10)

I.B.53. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: POSIBILIDAD DE USUFRUCTO SOBRE PARTE
DETERMINADA DE UN ELEMENTO

Inscrito un piso como ganancial, con un trastero configurado como anejo,
ahora, en escritura de liquidacidén de sociedad de gananciales, disuelta por divorcio,
se adjudica a la exesposa el usufructo del trastero y el dominio de una participacion
indivisa de la vivienda, y al exmarido el dominio de la restante participacién indivi-
sa. La Direccién, con cita de las R. 16.12.1994, R. 15.02.2012, R. 01.07.2013 y R.
27.10.2017, reitera que «es factible constituir un derecho de uso sobre alguna de las
partes materiales susceptible de aprovechamiento independiente de un inmueble, y
ello no es incompatible con el mantenimiento de la unidad objetiva del todo, [...] sin
gue sea necesaria la previa segregacion».

R. 27.02.2024 (Notario Carlos Duro Fernandez contra Registro de la Propie-
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dad de Zafra)

I.B.54. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

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

Tramitado el expediente del art. 199 LH para la inscripcidon de georreferen-
ciacion alternativa de una finca y rectificacion de su descripcion, el registrador la sus-
pende por oposicion de dos titulares registrales y catastrales de parcelas colindantes
y de la Administracion titular del dominio publico, acompafada de documentacion
técnica, de la que deriva que existe un problema en la delimitacidn de las propiedades
y de un terreno adyacente al camino publico, que es propiedad de la Junta Vecinal.
La Direccién confirma la negativa registral, que no se limita a constatar la existencia
de la oposicidn, sino que la analiza en los dos primeros casos con la superposicién
de la georreferenciacion alternativa de la finca objeto del expediente sobre la orto-
foto del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea; en cuanto al dominio publico, parece
suficiente la afirmacion del presidente de la Junta Vecinal, por la obligacién legal de
los registradores de impedir las inscripciones que puedan suponer una invasion del
dominio publico (arts. 6 y 30 L. 33/03.11.2003, del Patrimonio de las Administracio-
nes Publicas).

R. 27.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Vicente de
la Barquera-Potes)

I.B.55. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

HERENCIA: DECLARACION DE HEREDERO EN FAVOR DEL ESTADO

En un caso similar al de la R. 07.02.2024, la registradora estimaba que la
resolucion del subdirector general de Patrimonio del Estado, de declaracion de here-
dero en favor del Estado, no acreditaba suficientemente la inexistencia de parientes
de la causante con mejor derecho. Pero dice la Direccidn que «es notorio que el Es-
tado ha llevado a cabo todas las actuaciones que razonablemente son exigibles para
averiguar si una persona de nacionalidad espafola, pero nacida en Argentina, tenia o
no parientes con derecho a la sucesién intestada»; incluso con informacion remitida
por el Consulado de Argentina en Espana.

R. 28.02.2024 (Delegacidon de Economia y Hacienda contra Registro de la
Propiedad de Cérdoba-3)

I.B.56. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DUDAS NO FUNDADAS EN LA TRAMITACION
DEL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH
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La registradora se niega a tramitar el expediente previsto en el art. 199 LH
considerando que «existen indicios de otros actos de modificacion de entidades hi-
potecarias que no han accedido al Registro, y aclara en el informe que «reducir por
medio del expediente regulado en el art. 199 LH la cabida de esta finca, y siendo
resto de una segregacidon, nos encontrariamos el problema de que si en algin mo-
mento pretenden acceder al Registro segregaciones no registradas, estaria agotada
la superficie de la finca matriz». Pero dice la Direccién que «con caracter general,
debe procederse a la tramitacién del oportuno expediente, resultando del mismo el
criterio fundado del registrador que justifique su calificacion» (salvo que anticipe la
calificacion negativa del mismo basada en fundados argumentos justificativos, y no
en «simples conjeturas o advertencias respecto de futuribles e hipotéticas nuevas
segregaciones».

R. 28.02.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Chiclana de la
Frontera-1)

I.B.57. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 20 DE
MARZO DE 2024).

HIPOTECA: NOVACION: DIFERENCIAL PARA EL CALCULO DE LA PERDI-
DA FINANCIERA EN REEMBOLSO ANTICIPADO

Se trata de una escritura de novacion de préstamo hipotecario sujeta a la L.
5/15.03.2019, de los contratos de crédito inmobiliario, en la que, segun el registra-
dor, «es necesario expresar el diferencial aplicable para el calculo de la pérdida finan-
ciera (art. 28 O.EHA 2899/28.10.2011), que a su vez es importante para los terceros,
ya que se podra establecer una compensacion o comision a favor del prestamista que
no podra exceder del importe de la pérdida financiera que pudiera sufrir, de confor-
midad con la forma de célculo prevista, con el limite del 0,25 por ciento del capital
reembolsado anticipadamente (art. 23.5 L. 5/2019). La Direccidon confirma que se ha
omitido la expresion numérica del diferencial, que debe constar en la inscripcidén de
la clausula, aunque seria posible la inscripcidn sin esta.

R. 29.02.2024 (Notario Ricardo Cabanas Trejo contra Registro de la Propie-
dad de Illescas-1)

I1.B.58. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

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

DIVISION Y SEGREGACION: ES NECESARIA LA GEORREFERENCIACION
DE LAS FINCAS RESULTANTES

GEORREFERENCIACION: ES NECESARIA LA GEORREFERENCIACION DE
LAS FINCAS RESULTANTES DE SEGREGACION

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver,
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por ejemplo, R. 14.12.2023 y R. 15.02.2024) (art. 20 LH). En este caso, se trata-
ba de una escritura de segregacién con disolucién de comunidad que se presentaba
cuando la finca estaba ya inscrita a nombre de personas distintas de los otorgantes.
Los asientos que se han practicado estan bajo la salvaguardia de los tribunales (art.
1.3 LH) y «no puede acordarse en el seno de este expediente, como pretende el re-
currente, la nulidad de las inscripciones practicadas con posterioridad [a la escritura
presentadal».

Aun asi, para inscribir la segregacién seria necesaria la representacion
georreferenciada con coordenadas de los vértices de las fincas a las que afecte, [...]
por el simple hecho de haberse presentado el titulo a inscripcién con posterioridad a
la entrada en vigor de la L. 13/2015 y su nueva redaccion del art. 9 LH.

R. 04.03.2024 (Construcciones Peber, SLU, contra Registro de la Propiedad
de Ontinyent)

I.B.59. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE INSCRIBIRSE LA HEREN-
CIA DE FINCA NO INSCRITA A NOMBRE DEL CAUSANTE

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 14.12.2023 y R. 15.02.2024) (art. 20 LH). En este caso, se trataba
de una escritura por la que la viuda a la que su esposo habia legado el usufructo
universal se adjudica el de determinada finca. El registrador deniega la inscripcién
porque la finca esta inscrita en pleno dominio a favor de una hija. La recurrente alega
error en la inscripcion practicada, pero, aun existiendo error, «debe tenerse en cuen-
ta que, estando ya los asientos practicados bajo la salvaguardia de los tribunales,
conforme a lo dispuesto en los arts. 1 y 38 LH, se debe exigir para la rectificacion de
tales asientos el consentimiento de los interesados, conforme a los arts. 211 y ss.
LH» (o resolucidn judicial contra ellos).

R. 05.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Armilla)

1.B.60. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

USUFRUCTO: ES CANCELABLE POR MUERTE DEL USUFRUCTUARIO EL
INSCRITO COMO PRIVATIVO POR CONFESION

BIENES GANANCIALES: ES CANCELABLE POR MUERTE DEL USUFRUC-
TUARIO EL USUFRUCTO INSCRITO COMO PRIVATIVO POR CONFESION

«Debe decidirse en este expediente si el derecho de usufructo sobre deter-
minada finca comprado por una sefora e inscrito con caracter privativo por confesién
de su esposo -ya fallecido- puede cancelarse con la simple acreditacion del falleci-
miento de la usufructuaria». El registrador considera necesario el consentimiento de
los legitimarios del marido para ratificacion el caracter privativo del derecho, para
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salvaguarda de su legitima (arts. 1324 C.c. y 95.4 RH). Pero dice la Direccién que
«por fallecimiento del conyuge que adquirié el usufructo y a cuya vida esta unida la
existencia de este derecho, quedara extinguido conforme al art. 513.1 C.c. y conso-
lidaran los nudos propietarios el pleno dominio, siendo nulo su valor a efectos de la
liquidacién de la sociedad conyugal».

R. 05.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-29)

I1.B.61. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 05 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

IMPUESTOS: EL REGISTRADOR PUEDE APRECIAR LA NO SUJECION DE
LA CANCELACION DE UN EMBARGO

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: EL REGISTRADOR PUEDE APRE-
CIAR LA NO SUJECION A IMPUESTOS

La registradora suspende la cancelacién de una anotacién preventiva de
embargo por no justificarse la presentacion del documento en la oficina liquidadora
competente (arts. 254 y 255 LH). Pero dice la Direccién que en este caso, «es claro
que en un mandamiento de cancelacién de una anotacién de embargo queda con-
ceptualmente excluida la posibilidad de que pueda quedar sujeto a la modalidad del
impuesto sobre actos juridicos documentados que grava determinados documentos
administrativos (art. 40 RDLeg. 1/24.09.1993, Ley del impuesto sobre transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados).

R. 05.03.2024 (Tesoreria General de la Seguridad Social contra Registro de
la Propiedad de Madrid-53)

1.B.62. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

MENORES E INCAPACITADOS: LA DECLARACION DE INCAPACIDAD NO
IMPIDE LA INSCRIPCION DE ACTOS ANTERIORES

Se presenta ahora en el Registro una escritura de cesidn por renta vitalicia
otorgada en 2011 por persona que después fue declarada incapaz e inscrita la sen-
tencia de incapacidad (2016), por lo que el registrador considera necesaria la apro-
bacién judicial de la escritura (cita el art. 287 C.c.). Pero dice la Direccién que «si
el titulo presentado era perfectamente inscribible al tiempo de su autorizaciéon, toda
vez que reunia todos los requisitos legalmente exigidos para ello, no puede vedarse
su acceso al Registro ahora», por una declaracidon de incapacidad y una legislaciéon
gue no tienen efecto retroactivo; ademas de la presuncion de capacidad que deriva,
en especial, de la apreciacion del notario en el momento del otorgamiento; y, en
general, de la Convencién internacional sobre los derechos de las personas con dis-
capacidad, suscrita en Nueva York el 13.12.2006, cuyos principios jurisprudenciales
sistematizé la S. 269/06.05.2021.

R. 06.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Motril-2)
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1.B.63. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 06 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 26 DE MAR-
ZO DE 2024).

INMATRICULACION: LA INCONSISTENCIA DE LA BASE GRAFICA CATAS-
TRAL PUEDE SUPLIRSE POR REPRESENTACION GRAFICA ALTERNATIVA

Solicitada la inmatriculacion por la via del art. 205 LH, la configuracion peri-
metral aparente de la finca derivada de la ortofoto del Plan Nacional de Ortofotografia
Aérea no es coincidente con la delimitacion de la parcela catastral, por lo que se pre-
senta georreferenciacién alternativa, que el registrador no acepta porque entiende
gue no puede ser utilizada en la inmatriculacién de las fincas. La Direccion reitera en
el sentido indicado la doctrina de la R. 22.09.2017, consolidada en R. 23.09.2020, R.
04.11.2021 y R. 07.09.2023: «En los supuestos en los que exista una inconsistencia
de la base grafica catastral que impida la obtencidn de la completa representacion
grafica georreferenciada catastral, no puede impedirse la inmatriculacion de la finca
por una cuestion técnica que resulta ajena al propio interesado y a la instituciéon re-
gistral, siendo admisible la aportacion por el interesado de la representacién grafica
alternativa». Ciertamente «el art. 205 LH exige identidad entre la descripcion con-
tenida en el titulo inmatriculador y la certificacion catastral descriptiva y grafica que
necesariamente debe incorporarse al titulo»; pero el Registro debe procurar la exacta
identificacion y descripcién de la finca registral, en este caso no solo en interés del
titular, sino también de los colindantes, a quienes no les va a afectar en el Registro la
inconsistencia de la georreferenciacién catastral, y en favor de la Administracion, que
podra subsanar la inconsistencia, a instancias del titular dominical.

R. 06.03.2024 (Agropecuaria Majarazan, SL, contra Registro de la Propie-
dad de Caravaca de la Cruz)

1.B.64. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 01 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 27 DE MAR-
ZO DE 2024).

HERENCIA: EXTRALIMITAC,IO'N DE CONTADORES PARTIDORES QUE NO
SE LIMITAN A LA PARTICION

HERENCIA: VALIDEZ DE LA ADJUDICACION A LA HERENCIA YACENTE
DEL HEREDERO FALLECIDO

En una escritura de protocolizacién y aprobacién de operaciones particio-
nales otorgada por los contadores partidores, la Direccion confirma el defecto de
gue estos «no se han limitado a inventariar y valorar los bienes de la herencia y a
adjudicarlos conforme a la voluntad del testador, sino que se han extralimitado, por
lo que sin la conformidad de todos los herederos no es posible practicar la inscripcidon
solicitada, maxime si se tiene en cuenta que se imponen compensaciones en metalico
entre los herederos sin determinar si procede o no reducir las donaciones efectuadas
por el causante en vida por inoficiosas, y, en su caso, los legados dispuestos por el
causante en su testamento».

En cambio, estima el recurso y considera correcta la adjudicacién de bienes
en favor de la herencia yacente de la viuda ya fallecida, pues aunque carece de per-
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sonalidad juridica, es un patrimonio en situacién de interinidad al que transitoriamen-
te se le otorga una consideracidn y tratamiento unitarios; se le atribuye legitimacion
procesal (vid. arts. 6.1.4 y 7.5 LEC), y el art. 9 LH permite la inscripcién en favor
de un patrimonio separado a cuyo favor deba practicarse aquélla, cuando éste sea
susceptible legalmente de ser titular de derechos u obligaciones (ver R. 28.01.1987,
R. 16.05.2003, R. 30.01.2003, R. 30.12.2005, R. 18.09.2019 y R. 01.07.2021, entre
otras muchas).

R. 01.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Murcia-6)

1.B.65. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 04 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 27 DE MAR-
ZO DE 2024).

HIPOTECA: ALCANCE SOBRE ELLA DE LA EXONERACION DEL PASIVO IN-
SATISFECHO EN CONCURSO DE ACREEDORES

CONCURSO DE ACREEDORES: ALCANCE DE LA EXONERACION DEL PASI-
VO INSATISFECHO SOBRE LA HIPOTECA

En instancia privada se solicita la cancelacién de una hipoteca por haber sido
concedido a la deudora del préstamo, aunque no titular de la finca, en el marco de
procedimiento concursal, el beneficio de exoneracién del pasivo insatisfecho respecto
de todos los créditos ordinarios y subordinados pendientes a la fecha de la resolucion.
La Direccidén confirma la negativa a la cancelacién: En el ambito del Derecho Hipote-
cario, la instancia privada no es documento idoneo para la cancelacién de hipoteca,
sino el documento auténtico (art. 82 LH); el auto judicial no contiene pronunciamien-
to sobre la cancelacidn ni el juez del concurso es competente para ordenarla, puesto
que la finca hipotecada no es de la concursada (art. 52 RDLeg. 1/05.05.2020, Ley
Concursal). Y en el del Derecho Concursal, la L. 1/2020 no contiene referencia alguna
a los efectos del beneficio de exoneracién respecto del hipotecante no deudor o do
contiene el texto refundido de la Ley Concursal referencia alguna a los efectos de este
beneficio de exoneracidn respecto del hipotecante no deudor o del tercer poseedor de
la finca hipotecada, pero «una extensién del beneficio al hipotecante no deudor seria
ajeno a la finalidad de la norma» (ver R. 15.10.2014); y segun la S. 586/27.07.2021,
«debe entenderse que, tanto antes como después de la reforma concursal, el acree-
dor mantiene, pese al reconocimiento de la exoneracion de pasivo insatisfecho, su
facultad de dirigirse contra los garantes, sean personales o reales, porque asi lo reco-
noce la Ley y porque dichas garantias se conciben precisamente para el caso de que,
por cualquier razén, el crédito garantizado no sea satisfecho por el deudor».

R. 04.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Gandia-2)

1.B.66. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 27 DE MAR-
ZO DE 2024).

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUIERE CONSENTIMIENTO DE TO-
DOS LOS INTERESADOS

IMPUESTOS: NECESARIA JUSTIFICACION DEL PAGO O EXENCION PARA
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CAMBIO DE PRIVATIVO A GANANCIAL

En instancia privada se solicita la rectificacion de una inscripcion para hacer
constar que la titular de una finca no la adquirid, como consta, en estado de viuda,
sino de casada. Aunque «esta Direccion General ha admitido la rectificacidon del Re-
gistro cuando su inexactitud pueda constatarse de manera indubitada»; y en este
caso, aunque la escritura se otorgd constante matrimonio, sin embargo, de la misma
resulta que la compra se habia realizado con anterioridad y, por tanto, la finca tenia
caracter privativo (ver arts. 1357 y 1354 C.c.); «de la regulacion del Cédigo civil vi-
gente en el momento de la compraventa resulta que la finca no podia tener caracter
presuntivamente ganancial en su totalidad; [por tanto es] necesario para la rectifi-
cacidon pretendida, conforme al art. 40.d LH, el consentimiento de todos los intere-
sados o, en su defecto, la correspondiente resolucidn judicial que declare el caracter
ganancial de la vivienda.

Y aungue no fuera asi, seria necesario aportar la correspondiente liquida-
cion o declaracion de exencion o no sujecidon para que no resulte aplicable el cierre
registral previsto en los arts. 254 y 255 LH, ya que no resulta una clara causa legal
de exencion o no sujecion a los impuestos de transmisiones patrimoniales y de plus
valia municipal, y no se puede imponer al registrador la calificacion de la sujecion o
no sujecion.

R. 05.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de El Puerto de
Santa Maria-1)

I.B.67. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

REANUDACION DEL TRACTO: CONCEPTO DE RUPTURA DEL TRACTO CON
EL TITULAR REGISTRAL

REANUDACION DEL TRACTO: JUSTIFICACION DE LOS TITULOS INTER-
MEDIOS

REANUDACION DEL TRACTO: CITACION POR EDICTO A LOS HEREDEROS
DEL TITULAR REGISTRAL

Se trata de un acta de terminacion de expediente de reanudacién de tracto
sucesivo respecto de una participacién indivisa de una finca (art. 208 LH). La Direc-
cion revoca los tres defectos sefalados por la registradora:

-«No existe realmente un supuesto de interrupcidon del tracto sucesivo».
Pero en el caso concreto los que inician el expediente han adquirido por escritura de
compraventa, y la vendedora habia adquirido por herencia de quienes habian com-
prado al titular registral, no han adquirido directamente del titular registral ni de sus
herederos, por lo que hay una verdadera interrupcidon del tracto (art. 208.1 LH).

-«No se justifican suficientemente los titulos por los que adquirid la trans-
mitente Ultima de la participacidon indivisa objeto del expediente». Pero «no cabe
excluir el expediente de reanudacion en aquellos casos -los mas frecuentes- en que
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el titular real trae causa de titular registral a través de una cadena de transmisiones
(...) no resulta procedente imponer al titular actual que promueva la formalizaciéon e
inscripcion de hechos, actos o contratos intermedios en que él no fuera parte» (art.
285.3 RH) (ver R. 15.11.1990).

-«No haber sido citado en todo caso quien aparezca, segun la ultima ins-
cripcion vigente, como titular del dominio o derecho real cuyo tracto interrumpido se
pretende reanudar o, si consta fallecimiento de este, sus herederos». Esa inscripcidn
es esencial; pero en este caso se ha citado a los desconocidos herederos por edicto
en el BOE, habida cuenta que la ultima inscripcién de dominio es de 1957.

R. 11.03.2024 (Inversiones Padriv, SL, contra Registro de la Propiedad de
Madrid-2)

I.B.68. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

SEPARACION Y DIVORCIO: VENTA POSTERIOR DE LA FINCA CON DERE-
CHO DE USO ATRIBUIDO A LOS HIJOS

Se trata de una escritura de compraventa de una vivienda inscrita a nombre
de los exconyuges mediante convenio regulador de divorcio aprobado judicialmente,
y sujeta a la atribucién de uso en favor de dos hijos. La registradora entiende que
es necesario el consentimiento de los hijos si son mayores de edad vy, si no, la auto-
rizacion judicial, conforme a los arts. 96 C.c. y 91 RH, en ambos casos con solicitud
expresa de su cancelacion. La Direccidn revoca la necesidad de consentimiento de
los hijos si fueran mayores, pues en tal caso el derecho de uso se habria extinguido
(ver S.TC 12/06.03.2023) y bastaria acreditar la mayoria de edad. Pero confirma la
parte relativa a los menores: «Solo cabria disposicién del pleno dominio del inmue-
ble si asi lo autorizara el juez o si los menores fueran mayores de dieciséis anos y
lo consintieran en documento publico (art. 166 C.c.); también cabria disposicién del
inmueble por los padres con subsistencia del derecho de uso inscrito a favor de los
hijos menores, que por la inscripcién se hace oponible a terceros (art. 96 C.c.)».

R. 11.03.2024 (Notario Luis-Miguel Motos Aragon contra Registro de la Pro-
piedad de Vitoria-5)

I.B.69. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL 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). En este caso, se trataba de un conve-
nio regulador de divorcio en el que se atribuia un derecho de uso sobre finca inscrita
a favor de persona distinta, concretamente de una sociedad; segun alegacién en el
recurso, era una sociedad familiar, pero de la resolucién judicial no resulta tal cosa.
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R. 12.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pozuelo de
Alarcon-2)

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

I.B.70. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

HERENCIA: LA PARTICION POR CONTADOR PARTIDOR APROBADA POR
EL NOTARIO NO NECESITA INTERVENCION DE LOS LEGITIMARIOS

HERENCIA: CONMUTACION DEL USUFRUCTO VIDUAL

Se trata de una escritura de particion de herencia realizada por contador-
partidor dativo. La registradora objeta:

-Que es necesaria la intervenciéon del conyuge viudo, ya que, la viuda,
ademas de ser legataria testamentaria, es heredera y legitimaria del causante. Y
la Direccién confirma que es asi... en principio, «a fin de consentir las operaciones
particionales de las que resulte que no se perjudica su derecho de caracter forzoso»;
pero en la actual redaccion del art. 1057 C.c., la particién del contador partidor, tes-
tamentario o dativo, no requiere de la aprobacidon de los herederos y legitimarios si
es aprobada por el notario (o letrado de la administracién de justicia), como ocurre
en este caso.

—-Que también es necesario el consentimiento del conyuge viudo para la ca-
pitalizacidon y conmutacion del usufructo viudal (art. 838 C.c.), ya que excede de las
facultades estrictamente particionales. Y también es asi, en principio. Pero en este
caso, lo que se estd conmutando no es la cuota legal usufructuaria, sino el derecho
de uso de una vivienda.

R. 12.03.2024 (Notario José-Antonio Caballos Castilla contra Registro de la
Propiedad de Castro del Rio)

I.B.71. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

COMUNIDAD: VENTA DE CUOTA COMO INDICIO DE PARCELACION ILE-
GAL

Se trata de una escritura de compraventa de la nuda propiedad de una
participacion indivisa de una finca rastica. En principio, al estar ya inscrita esa cuota
indivisa, amparada por tanto por la legitimacion registral, no seria exigible interven-
cion administrativa alguna, a menos que vaya acompanada de un indicio cualificado
de parcelacion ilegal. Y es lo que ocurre en este caso, en el que consta una nota
marginal sobre expediente de proteccion de la legalidad urbanistica y sancionador
por parcelacion urbanistica ilegal y construcciones ilegales. Esos indicios justifican el
inicio del procedimiento regulado en el art. 79 RD. 1093/1997 (comunicacién por el
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registrador al Ayuntamiento con solicitud del acuerdo que corresponda, y actuacién
en consecuencia).

R. 12.03.2024 (Publiredes Technologies, SL, contra Registro de la Propiedad
de Ciudad Real-1)

La Direccién reitera la concepcién amplia y finalista de la parcelacién ur-
banistica, que incluye la enajenacion de cuotas indivisas con derecho de utilizacién
exclusiva de porciones concretas de la finca (ver art. 26 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, S. 09.05.2013 y varias resoluciones, como por
ejemplo la R. 15.04.2013).

I.B.72. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

Sl::PARACIéN Y DIVORCIO: LA ADJUDICACION DE FINCA INDIVISA EN
REGIMEN DE SEPARACION PUEDE HACERSE EN EL CONVENIO REGULA-
DOR

El convenio regulador del divorcio aprobado judicialmente es titulo sufi-
ciente para la disolucion de comunidad sobre bienes adquiridos por mitades indivisas
durante el matrimonio en régimen de separacion.

R. 13.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Tui)

I.B.73. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

HIPOTECA: EJECUCION: CORRECTA LEGITIMACION PASIVA UNA VEZ
FALLECIDA LA TITULAR REGISTRAL

HIPOTECA: EJECUCION: ES NECESARIO NOTIFICAR AL ARRENDATARIO
URBANO

Se debate sobre la adjudicacién en un procedimiento de ejecucién hipoteca-
ria seguido contra la herencia yacente de la hipotecante y titular registral.

-La Direccién revoca el primer defecto sefialado por la registradora, de que,
fallecida la titular registral, no se acredita que la demanda se haya dirigido personal-
mente contra alguno de sus herederos o por edictos a los ignorados herederos, asi
como al Estado o a la Comunidad Auténoma del Pais Vasco como posibles sucesores
intestados. Y se revoca por las circunstancias del caso: «que la demanda se dirigio
contra la titular registral mientras vivia, que tras su fallecimiento se han efectuado
averiguaciones tendentes a identificar a sus herederas, que las propias hijas de la
demandada, como posibles herederas, se dirigieron al Juzgado dando traslado de la
escritura de renuncia a la herencia de su madre y que dicha renuncia fue posterior al
inicio del procedimiento, no puede concluirse que se haya producido indefension de la
herencia yacente y que sea necesario emplazar a los ignorados herederos por edictos
ni comunicar al Estado o a la Comunidad del Pais Vasco la pendencia del proceso».
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Y confirma el segundo, «no constar la situacién arrendaticia de la vivienda
que es objeto de ejecucion». «De conformidad con lo previsto por el art. 25 LAU,
deberd rechazarse la inscripcién de la adjudicacion de la vivienda si no se acredita,
debidamente, bien que se han llevado a cabo las notificaciones previstas, bien que se
ha realizado la oportuna manifestacion de que la finca se encuentra libre de arren-
datarios».

R. 13.03.2024 (Caja Laboral Popular, Cooperativa de Crédito, contra Regis-
tro de la Propiedad de Bilbao-10)

I.B.74. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

DIVISION Y SEGREGACION: ES NECESARIA LA GEORREFERENCIACION
DE LA FINCA RESTO

GEORREFERENCIACION: ES NECESARIA LA GEORREFERENCIACION DE
LA FINCA RESTO DE UNA SEGREGACION

Se trata de la compraventa de una finca resto, que no se describié en su
dia, cuando se inscribid la segregacién. Y se reitera la doctrina de otras resoluciones
(ver, por ejemplo, R. 31.01.2024), en el sentido de que, una vez entrada en vigor la
Ley 13/2015, igual que las fincas segregadas han de cumplir con la exigencia legal
de aportacién preceptiva de su georreferenciacion (ver, por ejemplo, R. 13.06.2016
y R. 07.11.2022), de la finca resto también debe aportarse su georreferenciacioén.
Y, como dijo la R. 09.01.2024, «la descripcion literaria que de la finca se hace en el
titulo presentado y la base grafica aportada han de coincidir». Y, al no ocurrir asi, el
registrador podra iniciar la tramitacidon de un expediente del art. 199 LH, que debe
entenderse solicitada tacitamente por la aportacién de los dos archivos GML

R. 13.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mojacar)

I.B.75. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

PUBLICIDAD REGISTRAL: DE CENTRARSE EN EL CONTENIDO INSCRITO
EN EL REGISTRO

La Direccion sefala la correccién de una certificacién expedida por el regis-
trador sobre una Unica comunidad que comprende la totalidad de las edificaciones, y
no, como pretende el recurrente, de once subcomunidades, cuya constitucién no se
ha inscrito como tal, y sin que obste el que consten notas de legalizacion de libros de
actas para esas subcomunidades, puesto que cabe la de libros de subcomunidades
no inscritas (ver, por ejemplo, R. 22.07.2021).

R. 18.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Sebastian
de los Reyes-2)

I.B.76. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
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ABRIL DE 2024).

HERENCIA: ES NECESARIO EL AUTO DE DECLARACION DE HEREDEROS O
SU TRANSCRIPCION O TESTIMONIO

Para la inscripcidn de una escritura de herencia deberd acompafarse copia
autorizada (no simple) del acta de declaracion de herederos, tal como advierte el
propio notario autorizante; puesto que en la escritura no se hace transcripcion, total
o parcial, ni testimonio en relacién de los particulares del acta (ver R. 30.11.2021 y
R. 29.06.2022).

R. 19.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-16)

I.B.77. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

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

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (art.
524.4 LEC). En este caso, era una escritura de compraventa de finca perteneciente
a una sociedad que se encuentra en concurso de acreedores en fase de liquidacion,
otorgada segun lo previsto en el plan de liquidacién aprobado por un auto judicial del
gue no consta la firmeza (ver art. 555 RDLeg. 1/05.05.2020, Ley Concursal).

R. 19.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Badajoz-3)

I.B.78. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL 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 (ver,
por ejemplo, la ultima, R. 21.02.2024, y su comentario). En este caso, se trataba de
una demanda en la que una comunidad de propietarios solicitaba que se condenara
a la demandada a abonar una determinada cantidad de dinero.

R. 19.03.2024 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad
de Marbella-1)

I.B.79. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

OBRA NUEVA: LOS REQUISITOS PARA SU INSCRIPCION SON LOS EXIGI-
DOS EN LA LEGISLACION APLICABLE EN ESE MOMENTO

OBRA NUEVA: NO ES INSCRIBIBLE LA DECLARACION POR ANTIGUEDAD
EN ZONAS VERDES
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En la declaracién de obra nueva por antigiiedad los requisitos registrales
son los vigentes al tiempo de su inscripcién, no al de construcciéon de la obra; en este
caso, los del art. 28 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, uno
de los cuales es que ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legali-
dad urbanistica que impliquen la demolicién de la obra nueva, por haber transcurrido
los plazos de prescripcion correspondientes; estos plazos son los que establezca cada
comunidad auténoma; y en este caso, el art. 236 L. 9/2001, del Suelo de la Comuni-
dad de Madrid, establece que las infracciones urbanisticas que afecten a zonas verdes
y espacios libres, como es el caso, no tienen plazo de prescripcion. De manera que la
declaracion no es inscribible, aunque se acredite la terminaciéon de la obra antes de
esa ley de 2001.

R. 19.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Colmenar Vie-
jo-2)

I.B.80. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: COMPLEJO INMOBILIARIO CONTRARIOA LA
LICENCIA QUE EXIGE INDIVISIBILIDAD DE LA PARCELA

Se trata de «una escritura por la que sobre una finca registral se constituye
un complejo inmobiliario privado del que resultan seis fincas independientes desti-
nadas a construccidon de viviendas unifamiliares y piscina y otra finca destinada a
elemento comun»; la licencia permite la «construccién de seis viviendas unifamiliares
con piscina en régimen de completo condominio», cada vivienda sobre una porcion
de la parcela de uso privativo; pero «establece como condicionante la indivisibilidad
de la parcela». La registradora objeta que la figura del complejo inmobiliario constitu-
ye una parcelacion contraria a la condicidon de la licencia. Y la Direccion confirma que
«resulta incongruente declarar la indivisibilidad de la parcela y autorizar el proyecto
de construccion en la categoria de condominio tipo 2, en la que no existe parcelacion,
con la constitucion de un complejo inmobiliario del que resultan seis parcelas privati-
vas y otro espacio comun vinculado a aquéllas que, de hecho, parece mas conforme
al condominio tipo 1» (la Direccion hace antes un amplio estudio de los complejos
inmobiliarios y los tipos de condominio).

R. 20.03.2024 (Viqueira Inmuebles, S.A., contra Registro de la Propiedad
de Vigo-3)

I.B.81. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

COMUNIDAD: PARA DISOLVER LA DE UNA UNION TEMPORAL DE EMPRE-
SAS HAN DE CUMPLIRSE LAS NORMAS DE LIQUIDACION

UNION TEMPORAL DE EMPRESAS: LA LIQUIDACION DE SUS BIENES NO
PUEDE HACERSE COMO DISOLUCION DE COMUNIDAD

La Direccion confirma la denegacién de la inscripcién de una disolucion de
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comunidad, pactada entre dos sociedades, sobre una finca inscrita a nombre de la
unién temporal de empresas formada por ellas dos. Pues, antes que las normas de
condominio, han de aplicarse las disposiciones especiales (art. 392 C.c.), en este
caso las propias de las uniones temporales de empresas, y en lo que sean compati-
bles, las reglas de las sociedades mismas; y conforme a estas, «los socios no pueden
disponer de los bienes sociales prescindiendo de los 6rganos de administracion, a
quienes compete la gestidon -en este caso el gerente de la unién-, o en su caso, sin
acudir a los procedimientos especificos de disolucién y liquidacion».

R. 20.03.2024 (Notario Javier Jiménez Cerrajeria contra Registro de la Pro-
piedad de Tias)

I.B.82. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

MENORES E INCAPACITADOS: POSIBLE ACTUACION DEL CURADOR CON
INCOMPATIBILIDAD SIN DEFENSOR JUDICIAL

Se trata de una escritura de disolucion de comunidad entre tres hermanos,
una de las cuales interviene en su propio nombre y como tutora de otro. El registra-
dor estima necesario el nombramiento de un defensor judicial que represente los in-
tereses de la persona con discapacidad ante el posible conflicto de intereses (art. 283
C.c.). La Direccion, sin contradecir la necesidad de defensor judicial por conflicto de
intereses, dice que «el negocio documentado ha obtenido autorizacién judicial previa,
lo que plantea si esta actuacién es suficiente para considerar cumplida la intervencién
requerida y omitida: nombramiento de defensor judicial y aprobacién judicial (vid.
arts. 289 y 295.2.i.f C.c.)»; y entiende que si, dadas las «circunstancias concurren-
tes» (descripcion y valoracion de las fincas, dispensa a la tutora de la obligacién de
aprobacidn judicial posterior, sin oposicidon del Ministerio Fiscal, por ser lo mas bene-
ficioso para la persona con discapacidad).

R. 20.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Olivenza)

I.B.83. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

PROHIBICION DE DISPONER: LA IMPUESTA SOBRE LA PROPIEDAD COM-
PRENDE EL USUFRUCTO

Una asociacion que habia adquirido la finca por herencia bajo testamento
que la instituis heredera «con la obligacién inexcusable de no vender dichos bie-
nes...», transmite ahora el usufructo de una finca con imposicién a la usufructuaria
de determinada aplicacién de los beneficios. El registrador deniega la inscripcion
como contraria a la prohibicién de disponer. «El recurrente se opone alegando que no
estamos ante una prohibicién de disponer sino solo ante una prohibicién de vender».
La Direccidén confirma la denegacion diciendo que «la prohibicién de disponer se im-
puso por el causante con relacidon no solo a la nuda propiedad, sino también con rela-
cion al usufructo, por lo que debe entenderse que tampoco este podra transmitirse».
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R. 20.03.2024 (Gloriamundi Producciones, SLU, contra Registro de la Pro-
piedad de Madrid-4)

I.B.84. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 21, 22 y 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE
16 DE ABRIL DE 2024).

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

GEORREFERENCIACION: SU DENEGACION ES POSIBLE AUNQUE SE RE-
DUZCA LA SUPERFICIE

En los casos de estas resoluciones, tramitado el expediente del art. 199 LH
para la inscripcion de georreferenciacién alternativa de una finca y rectificacion de su
descripcidn, el registrador la suspende por oposicién de otros titulares; el promotor
recurre, con distintas respuestas de la Direccién:

-En la (1) desestima el recurso y confirma la denegacion, basada en escrito
de oposicidén por un colindante registral, que considera que en la superficie a ampliar
se encuentra incluida otra finca, y lo justifica mediante escritura de particidon de he-
rencia y un plano privado que corresponde a la particién efectuada en su dia.

-En la (3) se estima: el registrador objeta «dos tipos de defectos, que re-
sultan de su apreciacion visual al contrastar la georreferenciacion aportada con la
ortografia oficial del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea: el relativo a «invasion de
cultivos colindantes»; y el relativo a «no salvar el camino en su totalidad». La Direc-
cion entiende que son «simples indicios visuales», no juridicos, ya que no se concreta
qué posibles fincas registrales ya inmatriculadas pudieran resultar invadidas por la
georreferenciacién; ni que tal camino publico conste inmatriculado, deslindado ofi-
cialmente o delimitado graficamente en alguna capa oficial disponible en la aplicacién
grafica registral homologada auxiliar a que se refiere el art. 9 LH.

-En la (7) se confirma la denegacion registral, porque «lo que se esta soli-
citando con la georreferenciacién alternativa aportada es una geometria distinta de
la que resulta del Catastro, lo que aumenta la superficie de la finca objeto del expe-
diente, alterando el dibujo del lindero oeste y del norte»; hay una incongruencia en-
tre la descripcidn cuya inscripcion se solicita y la que resulta de la georreferenciacion
aportada, lo que confirma las dudas del registrador sobre la falta de identidad de la
finca, ante la oposicidn de un colindante.

-En la (8) se confirma también la negativa, porque de la visualizacion sobre
la ortofoto del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea surgen no dudas, sino certezas
geométricas de que la georreferenciacion alternativa del promotor invade parcial-
mente otro inmueble catastral.

-En la (9) se confirma igualmente la negativa por invasién del dominio pu-
blico en la georreferenciacién pretendida, invasidon no solo denunciada por el Ayun-
tamiento, sino comprobada por el registrador sobre la ortofoto del Plan Nacional de
Ortofotografia Aérea.
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-En la (11) también se estiman justificadas las dudas de la registradora
de que la representacion grafica que trata de incorporarse al folio pueda suponer la
invasion de fincas colindantes inmatriculadas, dudas que se deducen de la oposicién
de un colindante, que aporta documentacion judicial sobre un juicio verbal en el que
los demandantes consideran que existe una invasion de parte de su finca. Afade la
Direccién que el hecho de que la representacion grafica que se pretende inscribir
tenga una superficie inferior a la que ya consta en el Registro no es determinante
de la no invasién, ya que pese a tener menos superficie, puede invadir una finca ya
inmatriculada.

R. 21.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Molina de Se-
gura-2)

R. 21.03.2024 (Inversiones Forestales Ovide, SL, contra Registro de la Pro-
piedad de Caravaca de la Cruz)

R. 22.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Montefrio)
R. 22.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Orgiva-Ugijar)
R. 22.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Murcia-6)

R. 25.03.2024 (Mabani Real Estate, SL, contra Registro de la Propiedad de
Paterna-1)

I.B.85. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

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

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUIERE CONSENTIMIENTO DE LOS
INTERESADOS O RESOLUCION JUDICIAL

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 18.11.2014 y R. 10.04.2017). En este caso, se trataba de un usu-
fructo que se extinguia y se pretendia consolidar el pleno dominio en favor de unos
nudopropietarios que no tenian inscrita a su favor la nuda propiedad. Y, aunque las
inscripciones contradictorias fueses nulas, como afirma el recurrente, su rectificacién
exige el consentimiento de todos los interesados o, en su defecto, la correspondiente
resolucion judicial (art. 40.d LH).

R. 21.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Las Palmas de
Gran Canaria-4)

1.B.86. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

ASIENTO DE PBESENTACIéN: NO PUEDEN PRESENTARSE DOCUMENTOS
QUE NO PODRIAN CAUSAR UNA INSCRIPCION
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Conforme al art. 420 RH, no puede practicarse asiento de presentacién de
los documentos que no puedan provocar operacion registral alguna. En este caso,
ni por su forma (se trata de una mera copia de una sentencia cuya autenticidad no
puede ser acreditada), ni por su contenido (se limita a absolver al ocupante sin mo-
dificacidn juridico real alguna susceptible de constancia registral).

R. 21.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alicante-1)

I.B.87. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

INMATR.l'CULACIéN: PROCEDENCIA COMO FACILITADORA DEL DESLIN-
DE DE VIA PECUARIA

Se trata del mismo caso que dio lugar a la R. 07.09.2023 (16), que estimé
el recurso, entre otras cosas, porque la registradora no invocé la aplicaciéon del art.
205.3 LH y no notificé la inmatriculacidon pretendida a Administracién Publica compe-
tente (ver R. 05.04.2022 y R. 10.05.2022, sobre la procedencia de tramitacién del
expediente del art. 199 LH). Ahora, durante la vigencia del mismo asiento de presen-
tacién, la registradora deniega de nuevo la inscripcién, tras solicitar un informe a la
Direccion Territorial de Castelld, Servicio Territorial de Medio Ambiente, del que resul-
ta la afeccion de la finca «por el oeste a la via pecuaria n.° (...)», pero «sin declarar
expresamente una invasion». La Direccion vuelve a estimar el recurso, porque «per-
mitir la inmatriculacion en el presente caso, donde ya se ha iniciado el expediente de
deslinde, no causa perjuicio alguno al dominio publico, el cual es imprescriptible»,
sino que, al contrario, «facilita ademas que pueda hacerse constar la nota marginal
de inicio del expediente de deslinde, que ha de notificarse al titular registral, para que
pueda comparecer y participar en el mismo» (ver arts. 9.2y 13.1 L. 3/11.07.2014,
de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunitat Valenciana).

R. 22.03.2024 (Notario Eduardo-José Delgado Terrdn contra Registro de la
Propiedad de Castellon de la Plana-3)

I.B.88. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

MENORES E INCAPACITADOS: LA PARTICION DE HERENCIA POR EL CU-
RADOR NECESITA APROBACION JUDICIAL

Se trata de una escritura de herencia en la que el tutor (equiparable al actual
curador representativo) de un heredero declarado incapaz esta autorizado judicial-
mente para «aceptar la herencia». La Direccidon confirma la necesidad de aprobacién
judicial posterior (arts. 289 y 1060.2 C.c.), toda vez que «se acredita la autorizacién
judicial para la aceptacién de la herencia, pero el otorgamiento de la escritura califi-
cada no se limita a una aceptacién pura y simple de la herencia, sino que se ha pro-
ducido la adjudicacién de la misma; [...] no puede decirse que en realidad no existe
particion al hacerse la adjudicacion en partes pro indiviso, pues esta trae consigo
consecuencias civiles, fiscales y de todo orden que requieren, en un sistema como el
nuestro, la aprobacién de la autoridad judicial (vid. R. 06.11.2002)».
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R. 25.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Dos Herma-
nas-2)

I.B.89. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: REQUISITOS DE DIVISION Y CAMBIO DE
USO DE LOCAL COMERCIAL

En un edificio en propiedad horizontal en la Comunidad de Madrid, se trans-
forma un local comercial en siete viviendas. La Direccidon reitera (ver, por ejemplo,
R. 16.09.2020 y R. 07.02.2022) que la divisién de elementos de una propiedad hori-
zontal requiere como regla general la previa autorizacién administrativa (ver art. 26
RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana), si bien la determina-
cion del concreto titulo administrativo habilitante correspondera a la legislacién auto-
nomica competente vy, si esta no lo concreta, debe estimarse suficiente la resolucién
administrativa de la que resulte autorizado el acto de divisidén; en este caso, el art.
155 L. 9/17.07.2001, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, establece como tal titulo
«la declaracién responsable urbanistica sujeta a conformidad administrativa». Por su
parte, el cambio del uso inscrito, como declaré la R. 30.11.2016, requiere nueva-
mente la aplicacion de la norma sobre inscripcidn en el Registro de obras nuevas, es
decir, y salvo la declaracion de obra nueva por antigiiedad, la oportuna licencia de
edificacion (art. 28, ap 1 y 4, RDLeg. 7/2015), a menos que no suponga una variaciéon
esencial de la composicion general del exterior, la volumetria o del conjunto estruc-
tural del edificio, en cuyo caso bastaria con la licencia de ocupacion, que «acredita
gue las obras se han realizado conforme al proyecto aprobado y a las condiciones
impuestas en la licencia y que la edificacién esta en condiciones de ser utilizada». En
el caso concreto se aportan declaraciones responsables para obras y demoliciones y
de primera ocupacion, pero «sin que ninguna de ellas vaya acompafada de un acto o
certificacién de conformidad municipal». Por lo que confirma la denegacidn registral.

R. 25.03.2024 (Alanda 2019, SL, contra Registro de la Propiedad de Getafe)

I.B.90. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

DOCUMENTO JUDICIAL: DEFECTOS VARIOS QUE SE CONFIRMAN

Se trata de una sentencia dictada en procedimiento ordinario por la que se
declaraba el dominio del actor sobre una determinada finca registral. La Direccidon
confirma los defectos senalados por el registrador:

-Indeterminacion del dominio que se declara, que en el fallo es el pleno
dominio y en uno de los fundamentos se dice que adquirieron la finca el actor y su
hermana.

-No constan las circunstancias personales del actor (arts. 9 LH y 51 RH).

-No consta la firmeza de la sentencia (art. 524.4 LEC),
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-No consta el pago de los impuestos procedentes (arts. 254 y 255 LH).

R. 25.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sepulveda-
Riaza)

I.B.91. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: REQUISITOS DEL CAMBIO DE USO DE LOCAL
COMERCIAL

OBRA NUEVA: MEDIOS DE ACREDITAR LA ANTIGUEDAD EN LA DECLA-
RACION

Se trata de una escritura en la que declara la ampliacion de un edificio, se
constituye en propiedad horizontal y se cambia el uso del local para destinarlo a vi-
vienda. La Direccion:

-Por una parte, respecto al cambio de uso, reitera (ver la anterior R.
25.03.2024 [2]) que no es suficiente la declaracion responsable ante el Ayuntamien-
to, sino que es necesaria el acta de conformidad del Ayuntamiento.

—-Por otra, para la declaracién de la ampliacién de obra nueva por antiglie-
dad (art. 28.4 RDLeg. 7/2015), revoca la calificacidén registral que exigia «certifica-
cion expedida por técnico competente sobre la terminacion de la obra en fecha de-
terminada y su descripcidn coincidente con el titulo», porque esos extremos pueden
acreditarse de otras formas (certificacion municipal, o de técnico competente, acta
notarial descriptiva de la finca o certificacidon catastral descriptiva y grafica), y en el
caso concreto la certificacidon catastral, aunque con ligaras variantes, no ofrece duda
sobre la identidad de la finca.

R. 25.03.2024 (Notaria Pilar Lopez-Contreras Conde contra Registro de la
Propiedad de Madrid-16)

I.B.92. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 25 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

RECTIFICACIO'N, DEL REGISTRO: RECTIFICACION POR EL REGISTRADOR
Y RECTIFICACION CON CONSENTIMIENTO DE LOS INTERESADOS

En su dia se cometio en el Registro el error de transcribir en el lindero oeste
«cueva» en lugar del plural «cuevas»; ahora se presenta instancia privada en la que
se solicita la rectificacidén. Pero dice la Direccion que «el error podria haber sido recti-
ficado en la primera inscripcidn por el registrador al confrontar el asiento con el titulo,
conforme a lo establecido en el art. 213 LH»; pero «se han practicado con posteriori-
dad a la inscripcion 1.2 otros asientos que han descrito nuevamente la finca (incluso
se ha hecho constar un exceso de cabida), en los que consta el término «cueva» en
singular, porque asi figuraba en los titulos que motivaron dichas inscripciones poste-
riores», de manera que, conforme al art. 40.d LH, «la rectificacion precisara el con-

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

169


https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/17/pdfs/BOE-A-2024-7663.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/17/pdfs/BOE-A-2024-7663.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/17/pdfs/BOE-A-2024-7664.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/17/pdfs/BOE-A-2024-7664.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

sentimiento del titular o, en su defecto, resolucién judicial».

R. 25.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Baza)

I.B.93. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

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

En los casos de estas resoluciones, tramitado el expediente del art. 199 LH
para la inscripcion de georreferenciacién alternativa de una finca y rectificacion de su
descripcidén, el registrador la suspende por oposicién de otros titulares; el promotor
recurre, y la Direccion revoca la calificacion por entender no justificadas las dudas
sobre identidad de la finca:

-En la (6), porque «la calificacion registral negativa basada exclusivamente
en una oposicion tan difusa, imprecisa e insuficientemente fundamentada, resulta
también insuficientemente fundamentada»; ademas de que «cuando se utiliza una
georreferenciacidén catastral, no hay invasidon de parcela catastral colindante alguna;
y los opositores no sélo no concretan qué parte de su propia finca registral esté sien-
do supuestamente invadida, sino que ni siquiera aclaran si tal supuesta invasion lo es
de su finca registral o de bienes de dominio publico».

-En la (7), por varias razones: se justifica una reclamacién econédmico ad-
ministrativa contra un acuerdo de alteracion catastral, que por si sola no puede ser
motivo de denegacién de la operacidn solicitada; el que en el expediente de parcela-
cion inscrito conste una determinada parcela minima no puede tampoco ser obstacu-
lo para la inscripcidon de una escritura otorgada con anterioridad; finalmente, la su-
perposicion de las fincas no implica invasion sino engalaberno (véase R. 05.11.2019).

R. 26.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Algeciras-1)

R. 26.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Palma de Ma-
llorca-1)

I.B.94. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: FALTA DE PREVIA INSCRIPCION DE
CUOTA O DE SUPERFICIE

En la inscripcion de una herencia «se suspende la inscripcién en cuanto al
71% del pleno dominio de la finca, por falta de previa inscripcién a favor del cau-
sante. La Direccion estima el recurso porque lo que aparece inscrito previamente en
favor del causante es el pleno dominio, y lo cuestionable al parecer era la superficie o
parte fisica de finca que le correspondia al causante, lo que el registrador por si solo
no puede traducir a cuota de dominio.

R. 26.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vera)
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I.B.95. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

REPRESENTACION: DEBE JUSTIFICARSE LA DE QUIEN OTORGA UN PO-
DER NO INSCRITO EN NOMBRE DE UNA SOCIEDAD

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (ver, por
ejemplo, R. 23.06.2021 y R. 26.06.2023). En el caso concreto la resefa del poder
«ha omitido toda referencia al caracter especial y a la persona concedente del poder
y al titulo representativo que vincule a este ultimo con la sociedad», circunstancias
que solo son prescindibles para poderes inscritos en el Registro Mercantil, puesto que
en este caso «se presume la exactitud y validez de los asientos del Registro (cfr. art.
20 C. de c.)».

R. 26.03.2024 (Notario Carlos-Sebastian Lapido Alonso, contra Registro de
la Propiedad de Santiago de Compostela-1)

I.B.96. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS PARA CANCELACION DE
UNA INSCRIPCION EXTENDIDA ERRONEAMENTE

Se solicita la cancelacién de una inscripcion de herencia por entender que
se extendié erroneamente. La Direccidon confirma la negativa registral y sefala las
formas de rectificacidén: 1. Si la inexactitud se produjo «por una incorrecta confeccion
del titulo inscribible, al haber incluido en el inventario de la herencia bienes que no
pertenecieran a la herencia de la causante», el art. 40.d LH exige el consentimiento
de todos los titulares registrales o, en su defecto, resolucion judicial. 2. Si se produjo
«por un error en el traslado del titulo a su inscripcidn registral, quizd por haberse
extendido el asiento en un folio inadecuado, correspondiente a otra finca registral»,
el art. 40.c LH remite a los arts. 211 y ss. LH; el art. 214 LH trata la rectificacion por
el registrador con la conformidad del interesado que posea el titulo inscrito.

R. 26.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Huete)

I.B.97. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 17 DE
ABRIL DE 2024).

AGUAS: INSCRIPCION DE LA TRANSMISION DE UN APROVECHAMIENTO

La Direccién estima inscribible un cambio de titularidad de aprovechamiento
de aguas subterraneas, ya que esta previamente inscrito el pozo del que resulta el
alumbramiento de aguas, incluso esta constituida una servidumbre de saca de aguas,
y ahora se acredita que la autorizacion para la explotacién del pozo se corresponde
con la que figura en el registro administrativo de aguas en favor de la titular regis-
tral del inmueble; sin que sea necesario el consentimiento de los duefios de predios
dominantes (ya que la servidumbre no se altera), ni la georreferenciacion de la finca
para ubicar en ella el pozo, que ningun precepto exige para derechos ya inscritos con
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anterioridad, que estan bajo la salvaguarda de los tribunales y donde la georreferen-
ciacion es meramente potestativa (véase arts. 1, 9.b y 10 LH).

R. 26.03.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mahon)

1.B.98. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

HERENCIA: DESPUES DE LA PARTICION EL ALBACEA (ALEMAN) NO PUE-
DE DISPONER DE LOS BIENES

Inscrita una herencia a nombre de los herederos, se otorga escritura de
venta por el albacea testamentario del Derecho aleman, que, segun el recurrente,
tiene poder de disposicidn sobre los bienes relictos. Esto es asi antes de la particion
o adjudicacién de herencia, pero, tanto en el Derecho espaifiol como en el aleman,
«cumplido su cometido, el albacea testamentario ya habia convertido a cada uno de
los herederos en propietarios exclusivos de cuotas indivisas de dicho bien; [...] por
ello, son los herederos los Unicos que, cada uno respecto de su cuota indivisa, con-
forme al art. 399 C.c. espafiol, ostentan el poder de disposicidon».

R. 09.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Manacor)

1.B.99. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

PAREJA DE HECHO: LA DISOLUCIéI,V DE COMUNIDAD ENTRE LOS INTE-
GRANTES REQUIERE ESCRITURA PUBLICA

«El contenido tipico del convenio regulador de los efectos de la extincién de
la pareja estable se circunscribe —dentro del ambito de intervencidn judicial imperati-
va- a la regulacién de las relaciones paterno filiales, es decir, a las normas que rijan
la guarda y custodia de los hijos comunes. [...] Por ello, la eficacia de la aprobacién
judicial —dentro de los limites jurisdiccionales y competenciales legalmente reconoci-
dos al érgano juzgador- soélo puede extenderse a las medidas relativas a la guarda y
custodia de los hijos, por lo que otras disposiciones contenidas en el convenio regu-
lador resultarian ajenas a ella».

R. 09.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Las Palmas de
Gran Canaria-1)

1.B.100. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRI-
DE 2024).

URBANISMO: MODIFICACIéIy DEL CAMBIO DE USO EN AUTONOMIA QUE
NO ADMITE LA PRESCRIPCION

«Se plantea la posibilidad de inscribir la modificacidn de la descripcién re-
gistral de una buhardilla para hacer constar su uso como vivienda, inscripcién que se
solicita al amparo de lo dispuesto en el art. 28.4 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo
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y Rehabilitacién Urbana»(por antigliedad en el uso). Pero dice la Direccion que esa
posibilidad se condiciona a la prescripcidon o caducidad de la accién de restablecimien-
to de legalidad respecto al uso; y, por tanto, no es viable en aquellas autonomias que
no admitan la prescripcidon de la modificacién de uso, como es la del Pais Vasco (art.
224.4 L. 2/30.06.2006, de Suelo y Urbanismo).

R. 09.04.2024 (Notaria Cristina Garcia Ramos contra Registro de la Propie-
dad de Markina-Xemein)

1.B.101. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
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, inscrita la rectificacion de superficie de una finca por el expediente del
art. 201.3 LH, «uno de los titulares registrales colindantes se opone a la rectificacion
efectuada alegando el desplazamiento existente entre la cartografia catastral y la
ortofoto resultante del Catastro». Pero dice la Direccidon que un asiento ya practicado
se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1, 38, 40 y 82 LH), e incluso
se presume la ubicacidén y delimitacion geografica expresada en la representacion
grafica catastral (art. 10.5 LH).

R. 09.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Tamarite de
Litera)

1.B.102. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

INI\,'lATRICULACIC’)N: DUDAS NO FUNDADAS SOBRE PREVIA INSCRIP-
CION DE LA FINCA

Se revoca la denegacion de una inmatriculaciéon de una finca por estimar
fundadas las dudas de la registradora de que esta previamente inscrita, porque «la
nota de calificacion, tal y como ha sido redactada, se fundamenta en una simple
conjetura que, a su vez, trata de ser subsanada por la recurrente mediante la propia
manifestacion del titular de la finca que pudiera verse afectada. Por tanto, la propia
redaccién condicional de la nota de calificacién, asi como el acta de manifestaciones
aportada al expediente, determinan la falta de fundamento de las dudas expuestas
por la registradora a la hora de suspender la inmatriculacidon pretendida».

R. 09.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sevilla-7)

1.B.103. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE
ABRIL DE 2024).

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE INSCRIBIRSE LA TRANS-
MISION OTORGADA POR PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL
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Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 18.11.2014 y R. 10.04.2017). En estos casos se trataba de contratos
de arrendamiento sobre fincas que, en virtud de ejecucién hipotecaria, estaban ins-
critas a nombre de personas distintas de los que otorgan la elevacién a publico de los
contratos de arrendamiento.

R. 10.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Martin de
Valdeiglesias)

R. 10.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Martin de
Valdeiglesias)

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

1.B.104. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

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

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 31.10.2023) y confirma la calificacién 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 interven-
cion del titular registral.

R. 10.04.2024 ((Direccion General de Medio Natural y Biodiversidad de Cas-
tilla-La Mancha contra Registro de la Propiedad de Talavera de la Reina-3)

1.B.105. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE
ABRIL DE 2024).

GEORREFERENCIACION: DENEGACION DE LA TRAMITACION DEL EXPE-
DIENTE DEL ART. 199 LH

Solicitada la rectificacion de la descripcidn y la inscripcion de la georreferen-
ciacion catastral a través del expediente del art. 199 LH, el registrador suspende su
tramitacién por dudas en la identidad de la finca, pues, a su juicio, lo que se pretende
bajo la peticion de adecuacion de la descripcion de la finca la realidad fisica es una
agrupacion de fincas. La Direccion confirma esas dudas, «la inscripcién que se solicita
se situa fuera del ambito de aplicacion del expediente del art. 199 LH, al implicar una
alteracién de la realidad fisica que en su dia ampard el folio registral, [...] un indicio
de encubrimiento de negocio traslativo y de operacion de modificacién de entidad hi-
potecaria sin acceso registral, que no puede resolverse en el ambito de un expediente
del art. 199 LH, sino presentando los titulos adecuados para ello». Reitera, con las
R. 30.11.2023 y R. 05.12.2023, que, segun el art. 18 RDLeg. 1/05.03.2004, Ley del
Catastro Inmobiliario, el resultado positivo de un procedimiento de subsanacion de
discrepancias en el Catastro no puede trasladarse sin mas al Registro de la Propie-
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dad, sino que las alteraciones en la descripcion de la finca solo puede lograrse por
alguno de los medios previstos en la Ley Hipotecaria, sin que la georreferenciaciéon
catastral actualizada sea vinculante para el Registro de la Propiedad.

En la segunda de estas resoluciones se confirma también la denegacion del
expediente porque «la diferencia superficial se corresponde, segun el registrador, con
la identidad de otra finca perteneciente a persona distinta», y se aprecia «la existen-
cia, admitida por el propio recurrente, de negocios juridicos previos no formalizados
debidamente y que no han tenido un adecuado acceso al Registro»; o sea, «por la
existencia de un indicio de doble inmatriculacion, el encubrimiento de negocio tras-
lativo y de operacion de modificacién de entidad hipotecaria sin acceso registral, que
no puede resolverse en el ambito de un expediente del art. 199 LH, sino presentando
los titulos adecuados para ello».

R. 10.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valverde del
Camino)

R. 11.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alicante-1)

1.B.106. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

ANQTACIéN PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD DE LA ANOTA-
CION TIENE EFECTOS ABSOLUTOS Y HACE PERDER EL RANGO REGIS-
TRAL

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 08.10.2017). En este caso, como en otros, la cancelacion de la ano-
tacion por caducidad impide la cancelacién de las cargas posteriores a ella.

R. 10.04.2024 (Comercial Llauradd, SA, contra Registro de la Propiedad de
Barcelona-11)

1.B.107. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

DOCUMENTO JUDICIAL: DEBE ACREDITARSE LA DEFUNCION DE UNO DE
LOS TITULARES DEMANDADOS

DOCUMENTO JUDICIAL: IMPRECISION SOBRE LOS ASIENTOS QUE DE-
BEN PRACTICARSE

Se trata de un mandamiento judicial que ordena la inscripcién de una sen-
tencia dictada en procedimiento declarativo, que declara la propiedad de los de-
mandantes en virtud de determinada compraventa, «rectificAndose la discordancia
registral ordenando la reanudacion del tracto sucesivo, con inscripcién del inmueble a
nombre de los demandantes con rectificacién del asiento vigente o cancelando cual-
quier otro de distinta titularidad». La Direccidon estima los dos defectos sefialados por
el registrador:
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-No se acredita la defunciéon de uno de los dos titulares en gananciales,
cuando solo comparece el conyuge viudo para allanarse a la demanda. «Sera por
tanto preciso que se aporte el titulo sucesorio y los certificados de defuncion y ulti-
mas voluntades para poder conocer quién o quiénes integran la referida comunidad
hereditaria y asi poder determinar si se han cumplido las exigencias derivadas del
principio de tracto sucesivo».

—-«La imprecision del fallo judicial impide saber qué tipo de procedimiento se
ha tramitado y qué operaciones registrales son procedentes». En efecto, «no incumbe
al registrador determinar cuadl es el alcance de los efectos producidos por la senten-
cia presentada»; tampoco puede saberse «si los transmitentes son directamente los
titulares registrales (en cuyo caso, lo procedente seria acordar la elevacion a publico
de un documento privado), o ha habido alguna otra transmisién intermedia»; en este
segundo caso no podria reanudarse el tracto en juicio declarativo (salvo demanda a
todos los titulares intermedios; ver R. 07.04.2003 y S. 21.09.2023).

R. 11.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mdstoles-1)

1.B.108. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

INMATRICULACIO'N.: ES NECESARIA LA CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

En una disolucidon de comunidad que tendria que provocar la inmatriculacién
de una finca, el registrador objeta el defecto de falta de coincidencia de la descrip-
cion de la finca con la que resulta de la certificacion catastral descriptiva y grafica.
Dice la Direccidn que, tras la derogacion del art. 53 L. 13/1996 por L. 13/2015, los
arts. 203 y 205 LH han recogido la exigencia: «En la inmatriculacién que se preten-
da al amparo de dichos preceptos, la aportacion de certificacion catastral descriptiva
y grafica sigue siendo requisito propio de la inmatriculacién, asi como instrumento
imprescindible para incorporar la representacion grafica de la finca a los libros del
Registro, y requisito esencial para practicar la primera inscripcidon de una finca; [...]
en el presente supuesto ni se aporta una representacion grafica alternativa de la finca
no inmatriculada ni se ha formalizado agrupacién coincidente con la representacién
grafica catastral, por lo que el defecto debe ser confirmado».

R. 11.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valdepefias)

1.B.109. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

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

Tramitado el expediente del art. 199 LH para la inscripcidon de georreferen-
ciacion alternativa de una finca y rectificacion de su descripcién, el registrador la sus-
pende por «la modificacion de tres de los linderos, la no solicitud de la inscripcion del
exceso de cabida en los anteriores actos inscritos de donacién y declaraciéon de obra
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nueva y las alegaciones presentadas por uno de los colindantes notificados», todo lo
cual puede encubrir un acto de modificacion de entidad hipotecaria. La Direccidon con-
firma que existen indicios suficientes de una contienda latente sobre la delimitacion
de los linderos, que «que solo puede resolverse mediante el expediente de deslinde
del art. 200 LH» (o juicio contradictorio).

R. 11.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sevilla-2)

1.B.110. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

OBRA NUEVA: NO PUEDE INSCRIBIRSE CON ERROR EN LA SUPERFICIE
CONSIGNADA EN EL CERTIFICADO TECNICO

La Direccién confirma la suspension de una declaracién de obra nueva ter-
minada porque «el certificado del técnico no coincide la superficie de la finca sobre la
que se declara la obra»: «Parece razonable que, dados los importantes efectos que
la inscripcidon en el Registro de la Propiedad atribuye a los derechos inscritos de legi-
timacion, prioridad, inoponibilidad y fe publica, la documentacién en la que se basa
no contenga errores; [...] ademas, es importante la precision tanto en la superficie
del solar como de la obra nueva declarada para determinar la superficie registral no
ocupada por la edificacidon».

~R.11.04.2024 (Notaria Lorea Vazquez Romero contra Registro de la Propie-
dad de Ecija)

1.B.111. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 11 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

IMPUESTOS: EN LAS HERENCIAS DEBE ACREDITARSE LA PRESENTA-
CION EN LA OFICINA LIQUIDADORA COMPETENTE

IMPUESTOS: DEBE ACREDITAR EL PAGO DEL ISD POR EL DOCUMENTO
QUE SE VA A INSCRIBIR Y NO POR OTRO

Se trata de una escritura de compraventa otorgada por los integrantes de
una comunidad hereditaria; para justificar el pago del impuesto sobre sucesiones y
donaciones se acompana la liquidacién de un documento privado. Pero la Direccion
confirma que «el documento que debe estar presentado a liquidacién es el mismo
que se va a inscribir y no otro, [...] debe ser la oficina tributaria quien comprue-
be la exactitud de los hechos imponibles y la correspondencia de los demas datos
contenidos en ambos documentos y quien determinara, en su caso, la no sujecién
de la escritura por haberse satisfecho ya el impuesto» (ver arts. 254 LH, 100 RD.
1629/08.11.1991, Reglamento del impuesto sobre sucesiones y donaciones, y R.
06.05.2014 y R. 05.05.2022).

R. 11.04.2024 (Notario Pablo Gamiz Tofé contra Registro de la Propiedad de
Cazorla)
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RESOLUCIONES DE LA
DGSJFP EN MATERIA
MERCANTIL

Pedro Avila Navarro
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II. RDGSJFP en materia Mercanti/

II1.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2023. (BOE DE 01 DE
MARZO DE 2024).

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

Reitera en el sentido indicado la doctrinadelasR.01.02.2022, R. 09.05.2023,
las varias R. 22.12.2023 y R. 15.01.2024.

R. 26.12.2023 (Kanpai Fusidn, SL, contra Registro Mercantil de Madrid)

II.2.  RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 29 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: ,CONCILIACIéN: LA FALTA DE,APROBACIO'N DE
CUENTAS NO ES POR SI CAUSA PARA LA CONCILIACION

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: LA FALTA DE A,PROBACIéN DE CUEN-
TAS NO ES POR SI CAUSA PARA LA CONCILIACION

En una sociedad limitada en fase de disolucién por resolucién judicial, el
liguidador convoca junta para la aprobacion de cuentas (art. 164 LSC), pero la junta
rechaza la aprobacién; el liquidador solicita la conciliacién del registrador mercantil.
La Direccidén confirma la negativa del Registro, no se trata de materia propia del ex-
pediente de conciliacién pues no se revela la existencia de conflicto alguno, ni identi-
fica a sus protagonistas, ni expone minimamente su postura, que puede obedecer a
muy distintas razones; segun el art. 139 L. 15/2015, todo intento de conciliacion tie-
ne por objeto alcanzar un acuerdo con el fin de evitar un pleito, y «la falta de aproba-
cion de una propuesta de aprobacién de las cuentas anuales de una sociedad queda
claramente fuera de su ambito pues dicha circunstancia, por si misma, no constituye
materia contenciosa».

R. 29.01.2024 (Rabisancho, SL, en liquidacién, contra Registro Mercantil de
Valencia)

I1.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2024. (BOE DE 08 DE MAR-
ZO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN DEPOSITARSE SINO COIN-
CIDEN CON LA SITUACION INSCRITA

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN DEPOSITARSE SI NO ES-
TAN DEPOSITADAS LAS DE EJERCICIOS ANTERIORES

La Direccidn reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones
(por ejemplo, R. 13.05.2013 y R. 19.10.2023); en este caso porque, «resultando
de los asientos registrales una determinada cifra de capital que se presume exacta
y valida y que resulta oponible a terceros, no puede accederse al depdsito de unas
cuentas que proclaman otro contenido» (ver art. 280 LSC).
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II. RDGSJFP en materia Mercanti/

Igualmente se reitera que «no cabe el depdsito de las cuentas anuales
aprobadas, correspondientes a un ejercicio determinado, si no constan previamente
depositadas las de ejercicios anteriores (vid. R. 04.07.2001 y R. 18.11.2021, por
todas)».

R. 30.01.2024 (Dropsdemar, SLU, contra Registro Mercantil de Sevilla)

I1.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: DISOLUCIéN, Y LIQUIDACION: SE PUEDE INS-
CRIBIR SIN CONCURSO LA EXTINCION DE LA SOCIEDAD EN SITUACION
DE INSOLVENCIA

CONCURSO DE ACREEDORES: SE PUEDE INSCRIBIR SIN CONCURSO LA
EXTINCION DE LA SOCIEDAD EN SITUACION DE INSOLVENCIA

La junta general de una sociedad limitada aprueba «el balance de liquida-
cion, del que resulta que no existe activo alguno que liquidar, y se declara liquida-
da y extinguida la sociedad, con solicitud de la correspondiente cancelacién de los
asientos registrales de la sociedad». Frente a las objeciones registrales, basadas en
el art. 395 LSC, la Direccidn reitera en el sentido arriba indicado la doctrina de otras
resoluciones (la ultima, R. 19.12.2018), toda vez que, «sin necesidad de prejuzgar
sobre la procedencia o improcedencia de la declaracion de concurso, en el ambito
estrictamente registral no existe norma alguna que supedite la cancelacién de los
asientos registrales de una sociedad de capital que carezca de activo social a la previa
declaracion de concurso».

R. 05.02.2024 (Miraclia Telecomunicaciones, SL en liquidacién, contra Re-
gistro Mercantil de Madrid)

I1.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: DISOLUCION Y LIQUIDACION: NOMBRAMIENTO
DE LIQUIDADOR EN EXPEDIENTE JUDICIAL

Se trata de un mandamiento judicial para la inscripcion del nombramiento
de liquidador nombrado en expediente de jurisdiccién voluntaria. La Direccion no
encuentra inconveniente en su inscripcidén, toda vez que «el titulo presentado es un
mandamiento del que resulta el nombramiento y la aceptacion del cargo de liquida-
dor».

R. 06.02.2024 (Particular contra Registro Mercantil de Madrid)

I1.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 07 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 08 DE
MARZO DE 2024).

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: NO PUEDE TOMARSE SIN MAN-
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DAMIENTO JUDICIAL

Reitera en el sentido indicado la doctrinadelasR. 07.05.2002, R. 27.03.2015,
R. 22.03.2017 y R. 05.03.2020. En este caso, se presenta una instancia solicitan-
do que se anote preventivamente en el Registro Mercantil la suspensién de unos
acuerdos de disolucién, por haber resuelto el Juzgado de lo Mercantil que conoce
del procedimiento dicha medida cautelar, y se acompafa copia del auto no firme
gue contiene la resolucién judicial. Dice la Direccidon que «la mera iniciacién de estos
procedimientos ante los tribunales no puede motivar asiento alguno»: es necesario
que el juzgado o tribunal decrete la anotacidon preventiva y, firme la resolucidon, emita
mandamiento en el que decrete su practica.

R. 07.02.2024 (Ership, SAU,, y Euroports Ibérica TPS, SL, contra Registro
Mercantil de Tarragona)

I1.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 12 DE
MARZO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN DEPOSITARSE SI NO ES-
TAN DEPOSITADAS LAS DE EJERCICIOS ANTERIORES

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras anteriores (ver, por ejem-
plo, R. 08.02.2023). En este caso, no pueden depositarse las del ejercicio 2022 por
no constar depositadas las de 2021.

R. 14.02.2024 (Electric Road, SL, contra Registro Mercantil de Almeria)

I1.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 13 DE
MARZO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: NO PUEDEN DEPOSITARSE SI NO ES-
TAN DEPOSITADAS LAS DE EJERCICIOS ANTERIORES

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras anteriores (ver, por ejem-
plo, R. 08.02.2023). En este caso, no pueden depositarse las del ejercicio 2022 por
no constar depositadas las de 2020 y 2021.

R. 13.02.2024 (Transportes Poal Egara, SL, contra Registro Mercantil de
Barcelona)

I1.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 14 DE
MARZO DE 2024).

RECURSO GUBERNATIVO: NO PROCEDE SOBRE CUESTIONES YA RESUEL-
TAS EN ANTERIOR RESOLUCION

Resuelta la cuestidon en R. 07.06.2023, y «no habiendo alteracion de la si-
tuacidn registral ni del contenido del titulo calificado [ni en la nota de calificacién] no
procede que esta Direccién General vuelva a revisar la cuestién de fondo que ya se
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resolvio».

R. 12.02.2024 (Autochapa, SA, contra Registro Mercantil de Madrid)

II.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE FEBRERO DE 2024. (BOE DE 19 DE
MARZO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: DISOLUCION Y LIQUIDACION: LA SOCIEDAD EN
LIQUIDACION NO PUEDE NOMBRAR ADMINISTRADORES

Se plantea «si estando una sociedad en concurso, con apertura de la fase
de liquidacién, se puede inscribir en el Registro Mercantil el nombramiento de ad-
ministrador uUnico efectuado por la junta general de la sociedad». La respuesta de
la Direccion es negativa: Del art. 145.3 L. 22/09.07.2003, Concursal, vigente en el
momento de la declaracion del concurso, resulta claramente que «la apertura de la
fase de liquidacidén contendra la declaracién de disolucién, si no estuviese disuelta, y
el cese de los administradores, que seran sustituidos por la administracion concursal.
[...] Las operaciones de liquidacion societaria son competencia de los liquidadores de
la sociedad sin que puedan ser llevadas a cabo por los administradores sociales que,
como consecuencia del estado de disolucidén, quedan cesados de iure».

R. 19.02.2024 (Particular contra Registro Mercantil de Madrid)

II.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 27 DE MAR-
ZO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: LA CAI\[CELACIéN DE SU DEPOSITO
REQUIERE CERTIFICACION Y CANCELACION DE ASIENTOS INCOMPATI-
BLES

Se confirma la denegacién para una instancia presentada por el adminis-
trador de una sociedad en la que solicita la «retirada» de los depdsitos de cuentas
practicados porque ninguna de ellas habia sido aprobada por la junta general y fue-
ron presentados por error. Seria necesaria certificacion (no simple instancia) de que
las cuentas anuales no fueron aprobadas, y ademas «el consentimiento para la can-
celacidon de los asientos que no habrian podido practicarse de no llevarse a cabo el
depdsito que ahora se solicita cancelar (y siempre que se refieran a actos propios de
la sociedad y no deriven del ejercicio de derechos por terceros; vid. R. 04.05.2002).

R. 04.03.2024 (El Refugio de Aran, SL, contra Registro Mercantil de Lleida)

II.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: MODI'FICACIO'N DE ESTATUTOS: NECESARIA PU-
BLICACION O COMUNICACION DEL ACUERDO

La Direccion confirma que la formalizacién de ampliacion del objeto social
y modificacién de los estatutos de una sociedad de responsabilidad limitada laboral
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II. RDGSJFP en materia Mercanti/

requiere la publicacion del acuerdo en el BORME o la comunicacién del acuerdo a
los socios que no hayan votado a favor y constancia del resultado de su derecho de
separacion, conforme a los arts. 346 y ss. LSC. En el caso concreto la modificacion
no supone solo mera concrecidn o especificaciéon del objeto primigenio, como dice el
recurrente, sino que se han introducido otras actividades.

R. 11.03.2024 (Ceesur Integracion, SLL, contra Registro Mercantil de Ma-
drid)

II.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 11 DE
ABRIL DE 2024).

DERECHO NOTARIAL: NOTIFICACION A RESIDENTES EN OTRO ESTADO
DE LA UNION EUROPEA

SOCIEDAD LIMITADA: ADMINISTRACIé,N: NOTIFICACION AL EXTRAN-
JERO DE CAMBIO DE ADMINISTRADOR UNICO

Se trata de una escritura de elevacién a publico de la decisién del socio
Unico de una sociedad limitada, de cese del administrador Unico y nombramiento de
otra persona; para la notificacidon al anterior administrador que establece el art. 111
RRM, el notario remitié carta certificada con aviso de recibo a su direccion de Paris,
que fue devuelta por la entidad francesa de correos con la indicacidén «direccion des-
conocidax». El registrador entiende que, habiendo resultado infructuosa la notificacién
postal, debe reintentarse conforme al art. 202 RN y la R. 15.01.2021. Y la Direccién
confirma que debe hacerse esa segunda notificacién, esta vez conforme al Rto. (UE)
1784/25.11.2020, relativo a la notificacién y traslado en los Estados miembros de
documentos judiciales y extrajudiciales en materia civil o mercantil («notificacién y
traslado de documentos») (versidn refundida); a tal efecto, Espafa ha designado los
emisores y receptores que constan en e-Justice. europa.eu (la informacién puede
verse en https://ejustice.europa.eu/39433/ES/service_of_documents_official_trans-
mission_of_legal_documents?SPAIN&member=1)»; segun esta designacion, la com-
petencia corresponde a los letrados de la administracion de justicia, y concretamen-
te, al que corresponda al tribunal del domicilio del notario autorizante.

R. 19.03.2024 (Notario JesuUs-Maria Morote Mendoza contra Registro Mer-
cantil de Palma de Mallorca)

11.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: DISOLUCION Y LIQUIDACION: DEBEN CONSIG-
NARSE LAS DEUDAS PENDIENTES

Se trata de una escritura de disolucion y liquidacidon de una sociedad limi-
tada en la que una deuda con un tercero (cuota del impuesto de sociedades) no se
consigna, si bien la cantidad que se adjudica a cada socio se reduce en la parte que
le corresponderia en aquella deuda. La Direccién confirma la negativa del registrador,
puesto que «la previsidn legal es que el activo sea objeto de reparto de acuerdo con
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lo aprobado por los socios (art. 390 LSC), sin perjuicio de que el pasivo no exigible
sea debidamente consignado en entidad de crédito para que llegado el tiempo, se
proceda a su pago (arts. 391.1 y 395.1.b LSC)».

R. 21.03.2024 (Notario JesUs-Maria Morote Mendoza contra Registro Mer-
cantil de Palma de Mallorca)

II.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE MARZO DE 2024. (BOE DE 16 DE
ABRIL DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: CONVOCATORIA DE LA JUNTA GENERAL: NO OBS-
TA A LA VALIDEZ QUE EL ENVIO SE HAYA GESTIONADO POR UN TERCE-
RO

SOCIEDAD LIMITADA: CONVOCATORIA DE LA JUNTA GENERAL: NO SE
PUEDE ADOPTAR ACUERDOS NO PREVISTOS EN EL ORDEN DEL DIA

SOCIEDAD LIMITADA: DISOLl,ICIO'N Y LIQUIDACION: LA JUNTA CONVO-
CADA SOLO PARA DISOLUCION NO PUEDE ACORDAR SOBRE LIQUIDA-
CION

Cuestionada en la nota registral la validez de la convocatoria de la junta
general y, por tanto, de los acuerdos adoptados, la Direccidn entiende por una par-
te, que «el hecho de que el envio haya sido gestionado por un tercero (el Colegio de
Abogados), no altera el hecho de que ha sido el administrador solidario de la sociedad
el que ha llevado a cabo la convocatoria». Tampoco es defecto de la convocatoria no
especificar cual es la causa legal concreta que justifica el llamamiento a los socios
para que se pronuncien sobre ella; de la regulacién de la Ley de Sociedades de Ca-
pital resulta que concurriendo causa legal de disoluciéon (art. 363 LSC), cualquiera
que sea esta, corresponde al drgano de administracion la obligacién de convocar a la
junta general para que los socios asi lo acuerden (art. 365.1 LSC). Sin embargo, «li-
mitado el orden del dia de la convocatoria a la propuesta de adopcién de acuerdo de
disolucidn por concurrir causa legal, la junta general se encuentra limitada por dicho
contenido sin que pueda abordar otras cuestiones ajenas al mismo, [...] no puede
pronunciarse sobre las operaciones de liquidacién ni sobre las cuestiones a que se
refiere el art. 390.1 LSC [balance de liquidacién] sin que el orden del dia de la junta
convocada asi lo prevea».

R. 22.03.2024 (Baujau Investment, SL, contra Registro Mercantil de Palma
de Mallorca)

11.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

REGISTRO MERCANTIL: EL CIERRE DEL REGISTRO MERCANTIL POR RE-
VOCACION DEL NIF NO PERMITE EL DEPOSITO DE CUENTAS

Reiterando en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 29.07.2022), la Direccién confirma que la revocacién del numero de

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

184


https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/16/pdfs/BOE-A-2024-7551.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/16/pdfs/BOE-A-2024-7551.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/16/pdfs/BOE-A-2024-7556.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/04/16/pdfs/BOE-A-2024-7556.pdf

II. RDGSJFP en materia Mercanti/

identificacion fiscal de la sociedad impide el depdsito las cuentas anuales (disp. adic
6.4 L. 58/17.12.2003, General Tributaria). Anade que las alegaciones del recurrente
sobre constitucionalidad de la norma y su encaje en los tratados de la Unidn Europea
deben ser planteadas ante el 6rgano competente y mediante los procedimientos le-
galmente previstos, pero no pueden ser objeto del recurso gubernativo.

R. 09.04.2024 (Innovati Servicios Tecnoldgicos, SL, contra Registro Mer-
cantil de Madrid)

II.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 26 DE ABRIL
DE 2024).

REGISTRO MERCANTIL: DENEGACION DE LA INSCRIPCION POR LA PRE-
SENTACION DE DOS TITULOS INCOMPATIBLES

Se presentan con pocos dias de diferencia dos escrituras en cada una de
las cuales se declara una unipersonalidad y se designan cargos en términos tales
gue no puede practicarse la inscripcion de una de ellas sin que la otra quede fuera
del Registro. La Direccidn reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resolu-
ciones (por ejemplo, R. 28.04.2000, R. 31.03.2001 y R. 05.06.2012; ver también S.
561/12.07.2022): «El registrador debe suspender la inscripcion de los titulos incom-
patibles (o de todos y sus conexos) y remitir la cuestion relativa a la determinacién
de cudl sea el auténtico a la decisidon de juez competente, cuya funcién el registrador
no puede suplir>».

R. 10.04.2024 (Saltai 2001, SL, contra Registro Mercantil Malaga)
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SEMINARIOS DE
CATALUNA

Maria Tenza Llorente
en colaboracion con Antonio J. Muioz Navarro
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I11.1. CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 12 DE MARZO DE 2024.
POR PALOMA TORRES AMATE

1.- Finca adquirida por CV con pacto de sobrevivencia, y posterior declara-
cion de obra nueva inscrita en iguales términos hace casi 30 afos.

Ahora es voluntad de los titulares establecer un pacto sucesorio de atri-
bucion particular en favor de la hija.

¢Seria necesaria la renuncia expresa al pacto de sobrevivencia, art. 231-15
del CCC? o ¢podria haber una renuncia tacita al pacto de sobrevivencia?

Ver Resolucion de la DGDEJ de 3 de octubre de 2021 o éno es necesario ni
cuestionarse la renuncia?

Se entiende por los compafieros que NO hay renuncia tacita al pacto de sobrevi-
vencia por el hecho de hacer un pacto sucesorio de atribucion particular. Por tanto,
cuando se hace un pacto sucesorio de atribucién particular es necesario que se re-
nuncie expresamente a dicho pacto de sobrevivencia. No se puede entender la re-
nuncia tacita, porque si hay un pacto de sobrevivencia no se sabe el momento en
que los padres (que hacen el pacto sucesorio) quieren que los bienes pasen a su hija:
si cuando fallece el primer padre/progenitor o cuando fallece el segundo. Por ello, si
los padres quieren que no opere el pacto de sobrevivencia y que, cuando fallezca el
primero de ellos, los bienes pasen a su hija, es necesario la renuncia expresa al pacto
de sobrevivencia.

2.- Cuestion de hipoteca a empleado de Banco en la que el interés ordinario
si deja de ser empleado es Euribor mas un margen maximo de 3 puntos, sin
indicar ese maximo de que depende.

No hay unanimidad en este punto. Algunos entienden que lo importante es la ga-
rantia hipotecaria, que, si esta bien determinada, inscribirian la cldusula de intereses
tal y como lo hubieran pactado, entendiendo que, lo importante es la garantia hipo-
tecaria y que sera en el momento en que el empleado deje de serlo cuando tendrian
que novar el préstamo hipotecario. Otros, defienden inscribir la hipoteca suspen-
diendo dicho parrafo, al referirse a un supuesto futuro. Otros, defienden plantear la
cuestion en RNET, ya que no parece claro si se puede entrar a calificar este punto
para proteger al deudor y que sepa con certeza cual sera el tipo de interés aplicable
a su préstamo hipotecario si deja de ser empleado.

3.- Duda tema CONCURSAL:

3.1.- Folios Registrales: Tengo en el Registro una finca sujeta a una hipote-
ca, cedida en el 2020 a favor de una sociedad, G. SV. NO consta del Registro
la nota marginal que refleje la ejecucion de la indicada hipoteca. En mayo
de 2023, se anota la declaracion de concurso sin masa.

3.2.- Titulo inscribible: Ahora me llega una escritura otorgada el 2 de fe-
brero de 2024, en que se vende la finca, con subrogacion de la carga hi-
potecaria por parte de la compradora, en que el precio equivale al importe
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del préstamo pendiente de amortizacion, que se retiene por la compradora
para cancelar la hipoteca. En la escritura comparece la entidad acreedora,
consiente la subrogacion y cancela la hipoteca.

El Notario advierte que ambas partes conocen que se trata de un concurso
sin masa, sin nombramiento de administrador concursal, en que no estan
limitadas las facultades dispositivas del concursado, y que el concurso ha
concluido con anterioridad al otorgamiento de la escritura (el 14 de enero
de 2024), que esta pendiente de notificacion el auto de conclusion, segin
ha confirmado el juzgado. Y que en la ejecucion hipotecaria se procedera a
solicitar la cancelacion de la anotacion.

3.3.- Consultado el Registro Publico Concursal: Resulta que: Efectivamente
en enero de 2024 se dicta el auto de conclusion, en que resulta concedida la
exoneracion del pasivo insatisfecho del deudor- persona fisica. Respecto al
préstamo hipotecario, indica que s6lo se exonera si se trata del remanente
de una ejecucion hipotecaria.

Consta en el indicado auto que la citada hipoteca esta en ejecucion (proce-
dimiento de 2021), ejecucion que NO se trasladé al folio Registral.

Nada se ordena por el juez sobre la cancelacion de la carga hipotecaria.

En cuanto al concurso de acreedores, se concluye en que hay que calificar tenien-
do en cuenta el auto de conclusion del concurso que indica que la hipoteca esta en
ejecucion, por lo que NO se despacharia la venta, por contradiccidon con dicho auto
de conclusién del concurso, y ello, aunque la hipoteca no esté en ejecucién en el Re-
gistro. Consultando el Registro publico concursal y el auto de conclusion del concurso
resulta que la hipoteca esta en ejecucion, y ello impide despachar la venta de la finca.

4.- Se trata de una division horizontal antigua en cuya planta destinada a
garaje (elemento privativo dividido en cuotas con derecho a uso exclusi-
vo de una plaza determinada) ain quedan dos “cuotas-plazas” inscritas a
nombre de la promotora, liquidada y extinta en el afo 1981.

Preguntan desde la comunidad qué pueden hacer para regularizar la situa-
cion de las mismas, ya que “no pertenecen a nadie”.

Parece (aunque esta sin confirmar) que sdlo se han vendido plazas de ga-
raje a los propietarios de los pisos o locales del edificio.

En principio, habia descartado la posibilidad de liquidacion de activo sobre-
venido (articulo 400 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capi-
tal), dado el tiempo transcurrido desde la extincion de la titular registral y
la consiguiente improbabilidad de localizar al liquidador o liquidadores.

Por ello, la solucion que me parecido mas viable (aunque también mas com-
pleja e incomoda) fue la de proponer a los propietarios del garaje (en prin-
cipio, segun lo dicho mas arriba, todos los titulares de pisos o locales del
edificio) presentar una demanda de usucapion contra la promotora extinta,
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alegando la posesion continuada de todos los que sucesivamente hubiesen
tenido dicha condicion (articulo 534-24.4 del CCC) para inscribir su dere-
cho, por cuotas indivisas, en caso de sentencia estimatoria (y transcurridos
los plazos del articulo 502 LEC).

Efectivamente se defiende que, la mejor solucion es interponer demanda de usu-
capidon por los propietarios de las otras plazas de aparcamiento que lo sean desde
hace mas de 20 afios (y no por todos los propietarios que sean titulares de las plazas,
ya que tienen que ser propietarios durante al menos 20 afos) contra la promotora
extinta.

II1.2. CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 09 DE ABRIL DE 2024
SOBRE LOS DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO Y DOMINIO PUBLICO. POR
MAITE FERNANDEZ DE ALARCON

I.-DOMINIO PUBLICO

1.-En el marco de un 199 LH: HAY que distinguir entre

-Colindantes particulares o patrimoniales: notificacion en 20 dias habiles

-Colindantes con dominio publico: se puede pedir informe de invasion del art
2034205 LH en el plazo de 1 mes-se aplica por analogia segun doctrina de la DG-Si
NO contestan y no se aprecia claramente invasién, se sigue adelante con la inscrip-
cion.

CARRETERAS
-Ley de carreteras estatal (sélo aplicable a carreteras titularidad del Estado):

e Debe tenerse en cuenta el articulo 30.7 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre,
de carreteras estatal, que sefiala que “'7. Cuando se trate de inmatricular por
terceros en el Registro de la Propiedad bienes inmuebles situados en la zona de
servidumbre, en la descripcion de aquéllos se precisara si lindan o no con el do-
minio publico viario. En caso afirmativo no podra practicarse la inmatriculacion si
no se acompafa al titulo la certificacion de la Administracion General del Estado,
en la que se acredite que no se invade el dominio publico”

e A su vez contemplan d°s de tanteo y retracto: Art 30.9 LC Estatal El Ministerio
de Fomento tendra derecho de tanteo y retracto en las transmisiones onerosas
inter vivos de los bienes colindantes con el dominio publico viario, a cuyo efecto
debera ser notificada por escrito por los cedentes, o en su defecto por el notario
gue intervenga en la transmision. El derecho de tanteo podra ejercerse en el
plazo de tres meses y el de retracto en el de un ano, ambos a contar desde la
correspondiente notificacién, que comprendera las condiciones esenciales de la
transmision.

-NO hay normas equivalentes en Legislaciéon catalana (ni para carreteras locales
ni de la diputacion).
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2.-NOTIFICACIONES ELECTRONICAS: 10 dias naturales para darse por notifi-
cado.

e Si consta recibida notificacion: empieza a contarse plazo pertinente desde el
dia siguiente a la fecha de acuse (p. ej., desde que se abre notificacion, empieza a
contarse el plazo de 1 mes para recibir informe posible invasion dominio).

e Si no consta recibida notificacion: empieza a contarse plazo a partir del dia
11 (se da recibida notificacion a los 10 dias).

Aplicable en SIR (notificaciones a administraciones publicas) y para notificaciones
a los Notarios.

II.-TANTEOS Y RETRACTOS
Doctrina de la DGDEJM Catalana:

1.-R 12 marzo 2020: también aplicables derechos de t y r cuando se transmi-
ten cuotas indivisas de propiedad (en otro caso, se burlaria la normativa) apli-
cable en tanteos y retractos del Plan General Metropolitano de Barcelona ciudad, en
ejecuciones hipotecarias y en los arrendaticios.

2.-R. 22 diciembre 2020:
e FD3 enumera todos los t y r de Cataluna

e Supuesto REDUCCION CAPITAL: NO reconoce tanteo y retracto vs AU-
MENTO DE CAPITAL: Si reconoce-en tal caso se subroga administracion
en posicion de sociedad adquirente y se devuelve a transmitente, en lu-
gar de acciones, valor equivalente del inmueble al efecto tener en cuen-
ta Resolucion-Consulta JUS/2745/2023, de 19 de julio de la DGEJM.

e Distingue entre derechos de tanteo y retracto derivados de procedi-
miento de ejecucion hipotecaria vs derechos T y R de Barcelona

Dice Resolucion: Conceptualmente, pues, los derechos de tanteo y de re-
tracto sdlo pueden tener lugar en las alienaciones en las que el titular del
derecho puede hacer o dar aquello a que se han obligado los adquirentes, a
menos que la propia ley ofrezca una solucion diferente.

Y eso es precisamente lo que no sucede en el supuesto analizado, en el que no
puede negarse que la reduccidon de capital, cuando se hace con la finalidad de hacer
la devolucion del valor de las aportaciones de los socios, es una operacion societaria
de caracter oneroso pero que no permite al titular del derecho de adquisicion prefe-
rente, en este caso el Ayuntamiento de Barcelona, adquirir el bien en las mismas con-
diciones pactadas con el socio receptor o de subrogarse en el lugar del socio receptor
en las mismas condiciones convenidas con los otros socios y con la sociedad, lo que
lleva indudablemente a negar la existencia del derecho de adquisicidon preferente en
este caso.
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FD3: Tercer Els drets d’adquisicié preferent en benefici de la comunitat

3.1 Si fem una analisi dels drets d’adquisicié preferent que les lleis especials de
Catalunya atorguen a favor de les administracions publiques, tampoc no hi ha una
regulacio uniforme, cosa que de lege ferenda seria esclaridora.

- L’article 32, de la Llei 12/1985, de 13 de juny, d’espais naturals, atribueix el dret
a la Generalitat, i en determinats casos als ens locals, sobre les finques de més de
100 hectarees situades a l'interior dels espais naturals en totes les alienacions inter
vivos a titol oneros.

- L’article 24 de la Llei 6/1988, de 30 de marg, forestal de Catalunya, atribueix al
Departament d’Agricultura, Ramaderia i Pesca de la Generalitat de Catalunya el dret
d’adquisicié preferent sobre els terrenys forestals d’extensid superior a les 250 hec-
tarees que es venguin a un comprador diferent de I’Administracid publica, sense fer
referencia a cap altre negoci que no sigui el contracte de compravenda.

- L’article 26, de la Llei 9/1993, del patrimoni cultural catala, estableix el dret a
favor de la Generalitat, els consells comarcals i els ajuntaments en les transmissions
oneroses de béns d’interés cultural, sense especificar més el negoci en qué les fona-
menta.

- L’article 15.1, de la Llei 18/2007, del dret a I’habitatge, permet delimitar arees en
queé es puguin exercir els drets de tanteig i retracte a favor de I’Administracio publica
sobre edificis plurifamiliars sencers usats principalment com a habitatge i arees en
queé es puguin exercir els drets de tanteig i retracte a favor de I’Administracio publica
sobre habitatges concrets. Aquests drets de tanteig i retracte s’estenen a la trans-
missioé d’accions o participacions socials de societats mercantils I'objecte de les quals
estigui vinculat directament o indirectament a l'activitat immobiliaria i que siguin
propietaries d’algun dels esmentats edificis o habitatges.

- Els articles 87 a 91 de I'esmentada Llei del dret a I’habitatge estableixen el dret
d’adquisicio preferent a favor de I’Administraciéo en les transmissions d’habitatges
de proteccio oficial. La normativa fa referéncia a preu o contraprestacio, de manera
que circumscriu l'exercici del dret a transmissions oneroses, no necessariament a les
compravendes.

- Els articles 173 i 174 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, que aprova el text
refds de la Llei d’urbanisme, estableixen a favor de la Generalitat el dret de tanteig
sobre les transmissions oneroses que afectin els sols de titularitat privada reservats a
I’Us d’habitatge de proteccio publica pel planejament urbanistic i sobre els habitatges
arrendats, quan, d’acord amb la legislacié sobre arrendaments urbans, es transmetin
conjuntament amb la resta d’habitatges o locals que formin part del mateix immoble,
amb exclusio de les transmissions entre les societats d’'un mateix grup empresarial
qgue tinguin el mateix objecte social o exerceixin una activitat immobiliaria similar.

- L’article 2 del Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i
urgents per a la mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d’execucio hi-
potecaria estableix el dret d’adquisicié preferent en les transmissions dels habitatges
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adquirits en un procés d’execucid hipotecaria o mitjancant compensacié o pagament
de deute que hagin estat adquirits després de I'entrada en vigor de la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a I'habitatge. Aquest dret d’adquisicié preferent afecta
la primera i les posteriors transmissions dels habitatges durant la vigencia del decret
llei esmentat, actualment fixada fins al 26 de marg¢ de 2027. En aquest cas la llei par-
la exclusivament de la decisid de transmetre I’habitatge, pero la remissio als articles
87 a 91 de la Llei del dret a I'habitatge circumscriu aquest dret a les transmissions
oneroses.

3.2 Veiem, doncs, que en els drets establerts a favor de les administracions la
determinacio del suposit d‘aplicacio s’estén, de manera general, a les transmissions
oneroses, essent la finalitat d’aquests drets incrementar el parc public, sigui de te-
rrenys forestals o situats en espais naturals, sigui de béns d’interés cultural, sigui
de terrenys per a la construccio d’habitatges de proteccid oficial o simplement per a
augmentar el parc public d’habitatges. En alguns casos el dret s’estableix amb la fina-
litat de fer un control preventiu en la transmissio d’aquests habitatges, sigui perqué
es compleixin els requisits de transmissio dels habitatges de proteccid oficial, sigui
per a evitar transmissions especulatives amb habitatges procedents d’execucions
hipotecaries.

3.3 El PGM de Barcelona ha establert el dret d’adquisicié preferent que ens ocu-
pa en aquesta resolucié sobre la base de I'article 15 de la Llei del dret a I’habitatge.
Aquesta llei, com déiem, circumscriu la possibilitat d’exercir aguest dret a les trans-
missions oneroses, sense concretar quines.

3.-R. 29 marzo 2022: cv casa con reserva de usufructo que se concreta en 1ler
piso; necesaria notificacion a Agéncia de I’Habitatge se refiere al T y R del art 174
Ley de urbanismo de Cataluiia (No hay plazo) cuando se vende edificio entero y esta
arrendado -NO se aplica el art 25 LAU pero si el derecho de tanteo y retracto catalan.

(.YFD3y4

4.-R 4 febrero 2021: Ambito temporal de T y R procedentes de ejecucién
hipotecaria:

a) Si Primera transmisién después de la adquisicion por adjudicacion es ANTERIOR
a _entrada en vigor del Decreto Ley 1/2015 de 24 de marzo, NO operan los dere-
chos de tanteo y retracto.

b) Si Primera transmisién después de la adquisicién por adjudicacién es POSTE-
RIOR a entrada en vigor del Decreto Ley 1/2015 de 24 de marzo, SI operan los
derechos de tanteo y retracto.

Lo relevante es el momento de la 12 transmisidén, no de la adjudicacion o
de las transmisiones posteriores.

El PLAZO previsto para estos derechos se va a RENOVAR y ampliar por le-
gislacidn catalana.

5.-R 29 marzo 2022: Basta NOTIFICACION a la administracion para el ejer-
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cicio de t y r (con justificante electrénico de recepcion art 164.5 Ley urbanismo) NO
hace falta RENUNCIA EXPRESA

SUPUESTOS ESPECIALES T y R PROCEDENTES DE EJECUCION O DACION
EN PAGO

1.- La regla anterior relativa al ambito de aplicacién de los derechos tiene
una EXCEPCION: El caso de que la primera transmision sea ANTERIOR a D Ley del
2015 pero era a favor de una SOCIEDAD GESTORA EL BANCO -Con lo cual no ha
salido de la érbita de poder del banco y no se considera propiamente una transmi-
sion- cuando se vende luego a favor de otro se considera verdadera primera transmi-
sion, y al ser posterior al D de 2015 opera el Ty R.

2.- CASO en que la administracion adquiere en EJERCICIO DEL TANTEO
Y RETRACTO, PERO NO HAY BASE LEGAL PARA EL MISMO (no procedia tal
derecho)-NO puede admitirse, debera la administracién seguir el procedimiento per-
tinente y las normas legales a las que se sujeta la adquisicion a particulares (Ley de
Bases del Reg. Local etc.).

3.- Caso DACION EN PAGO si sociedad adquirente NO CANCELA LA HIPO-
TECA-sino que soélo la cancela PARCIALMENTE (cambia cantidad garantizada,
deja de responder por una parte del capital, modifica intereses, nova hipoteca etc.)
NO es DACION EN PAGO, ni optaran por tanto T y R.

4.- EXCEPCION caso anterior: Caso DACION EN PAGO en que se diga que el
PRECIO ENTERO es para PAGAR LA DEUDA HIPOTECARIA y se venda a so-
ciedad gestora intermediaria del banco- aunque NO cancelen hipoteca SI se
considera dacidon en pago que dara lugar a tanteo y retracto.

5.- EDIFICIO EN CONSTRUCCION: SI no CONSTA TERMINACION, y de los
folios/documentacién resulta todavia inscrita fincas a favor promotor, sin que se ha-
yan vendido a terceros NO opera T y R (no es propiamente vivienda)

Se EXCLUYE el caso de que de la documentacién o folio resulte terminada
efectivamente la obra aunque NO conste la nota marginal de terminacion (p €j.
consta en escritura de venta la cédula de habitabilidad o certificado de eficiencia
energética, o en cv anterior consta NM de que no se aporta cédula porque esta
en rehabilitacion).

6.- CV en marco de LIQUIDACI()N EN CONCURSO: NO opera tanteo y retracto

Excepcidn: SI si se ejecuta hipoteca en sede concursal, como crédito privilegiado.

II1.3. CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 24 DE ABRIL DE 2024

1.- DOCUMENTOS NOTARIALES Y PROTOCOLIZACION DE DOCUMENTOS JU-
DICIALES

P.- En una escritura de cancelacién de hipoteca que incorpora mandamiento para
cancelar nota marginal de expedicion de certificacion del articulo 688 de la LEC. ¢Es
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posible?

R.- Hay dos posturas: quienes entienden que, si el mandamiento relne todos los
requisitos (csv, firmeza...etc.) es posible cancelar la nota marginal y posteriormente
inscribir la cancelacion de la hipoteca y la de aquellos que entienden que, dado el te-
nor literal de los articulos 82 y 83 de la LH, puesto que el mandamiento daria lugar a
un asiento diferente del de la cancelacién de la hipoteca, puesto que es el documento
en que “directamente” se fundamenta la cancelacién ex articulo 33 del Reglamento
Hipotecario sélo este documento presentado de forma independiente seria el apto
para cancelar la anotacion.

Asi lo entiende el Centro Directivo, sobre la base del articulo 145 de la LEC en la
RDG de 29.11.2018, siguiendo otras anteriores como la de 23.02.2009.

2.- EJECUCION JUDICAL: CANCELACION DE CARGAS POSTERIORES

P.- Se presenta un mandamiento judicial de ejecucion hipotecaria y cancelacién
de cargas sin que se haya practicado la nota marginal prevista por el articulo 688 de
la LEC, pues se solicitd una certificacion ordinaria. ¢Se pueden cancelar estas cargas
posteriores?

R.- No se puede efectuar esta cancelacidon. Esta nota -prevista por el articulo 688
de la LEC y 131 de al LH- es trascendental por ser un requisito imprescindible para
que los terceros puedan tener conocimiento de su existencia (Resolucién de 15 de
octubre de 2001). Asi, sefiala la RDGSJFP de 06.02.2023 que se puede concluir que
son dos los principales efectos de esta nota marginal: E/ primero de ellos es el dar a
conocer al propio ejecutante y a los posibles licitadores la existencia, alcance e im-
porte de las cargas y derechos que afectan a la finca y en concreto la existencia de
cargas anteriores que no despareceran con la ejecucion y que el adquirente debera
soportar. El segundo, identificar a los titulares de cargas y derechos inscritos o ano-
tados con posterioridad al del acreedor ejecutante que se veran extinguidos por la
realizacion del bien, para notificarles el inicio del proceso de ejecucidn con la finalidad
de que puedan intervenir en él a los efectos legalmente previstos. Igualmente sirve
de notificacion a quienes con posterioridad a la expedicion de la nota marginal inscri-
ban o anoten algun derecho en el Registro, que la hipoteca se encuentra en fase de
ejecucion con las consecuencias que de ello se derivan.

3.- OPCION DE COMPRA SUJETA A CONDICION SUSPENSIVA

P.- En una escritura publica se concede un derecho de opcidén de compra paraqué
sea efectivo a partir de 2029 y por plazo de cuatro afios. ¢Es inscribible?

R.- En principio, el plazo respeta el previsto por el articulo 568-8 del Libro V y el
articulo 14 del RH, pero se considera que, si no es efectivo hasta 2029, no seria ins-
cribible pues no tendria efectos frente a terceros hasta que llegue ese ano (articulo
1.3y 2 de la LH). No se considera oportuno entenderlo sujeto a condicion suspensiva
de conformidad con el articulo 23 de la LH, sino mas bien un convenio sin trascenden-
cia real. De la lectura de la RDGRN de 16.02.2017 se deduce, en cambio, que si seria
posible pactarla con efectos desde ahora, pero dejando para un momento posterior
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su ejercicio de modo que no se pueda ejercer antes de dicho plazo y siempre que se
respete la duracion maxima legalmente permitida.
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III1.1. QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE 12 DE MARG DE 2024. PER PA-
LOMA TORRES AMATE

1- Finca adquirida per CV amb pacte de supervivéncia, i posterior declara-
cio d'obra nova inscrita en els mateixos termes des de fa gairebé 30 anys.

Ara és voluntat dels titulars establir un pacte successori d'atribucio parti-
cular a favor de la filla.

Caldria la reniincia expressa al pacte de supervivencia, art. 231-15 del CCC?
o hi podria haver una rentncia tacita al pacte de supervivencia?

Vegeu Resolucio de la DGDEJ de 3 d'octubre de 2021, o, no cal ni qiiestio-
nar-se la renuncia?

Els companys entenen que NO hi ha renlncia tacita al pacte de supervivencia pel
fet de fer un pacte successori d’atribucié particular. Per tant, quan es fa un pacte
successori d’atribucid particular cal que es renuncii expressament a aquest pacte de
supervivencia. No es pot entendre la renuncia tacita, perque si hi ha un pacte de su-
pervivencia no se sap el moment en que els pares (que fan el pacte successori) volen
que els béns passin a la seva filla: si quan mor el primer pare/progenitor o quan mor
el segon. Per aix0, si els pares volen que no operi el pacte de supervivencia i que,
quan mori el primer, els béns passin a la seva filla, cal la renlncia expressa al pacte
de supervivencia.

2- Qiiestio d’hipoteca a empleat de Banc on l'interées ordinari si deixa de ser
empleat és Euribor més un marge maxim de 3 punts, sense indicar aquell
maxim que depeén.

No hi ha unanimitat en aquest punt. Alguns entenen que el que és important és la
garantia hipotecaria, que, si esta ben determinada, inscriurien la clausula d’interessos
tal com ho haguessin pactat, entenent que, el que és important és la garantia hipote-
caria i que sera en el moment en que I'empleat deixi de ser-ho quan haurien de novar
el préstec hipotecari. Altres defensen inscriure la hipoteca suspenent aquest para-
graf, en referir-se a un suposat futur. Altres, defensen plantejar la qlestié a RNET, ja
que no sembla clar si es pot entrar a qualificar aquest punt per protegir el deutor i
gue sapiga amb certesa quin sera el tipus d’interes aplicable al préstec hipotecari si
deixa de ser empleat.

3- Dubte tema CONCURSAL:

3.1.- Folis Registrals: Tinc al Registre una finca subjecta a una hipoteca,
cedida el 2020 a favor d'una societat, G. SV. NO consta del Registre la nota
marginal que reflecteixi I'execucio de la hipoteca indicada. El maig del 2023,
s'anota la declaracio de concurs sense massa.

3.2.- Titol inscriptible: Ara m’arriba una escriptura atorgada el 2 de febrer
de 2024, en que es ven la finca, amb subrogacio de la carrega hipotecaria
per part de la compradora, en qué el preu equival a I'import del préstec
pendent d’amortitzacio, que es reté per la compradora per cancel-lar la hi-
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poteca. A l'escriptura compareix I'entitat creditora, consent la subrogacio i
cancel-la la hipoteca.

El Notari adverteix que ambdues parts coneixen que es tracta d'un concurs
sense massa, sense homenament d’administrador concursal, en qué no es-
tan limitades les facultats dispositives del concursat, i que el concurs ha
conclos amb anterioritat a I'atorgament de I'escriptura (el 14 de gener de
2024), que esta pendent de notificacio la interlocutoria de conclusio, se-
gons ha confirmat el jutjat. I que en I'execucio hipotecaria es sol:licitara la
cancel-lacio de I'anotacio.

3.3.- Consultat el Registre Public Concursal: Resulta que: Efectivament al
gener de 2024 es dicta la interlocutoria de conclusid, en que resulta conce-
dida I'exoneracio del passiu insatisfet del deutor-persona fisica. Pel que fa
al préstec hipotecari, indica que només s’exonera si es tracta del romanent
d’una execucio hipotecaria.

Consta en la indicada interlocutoria que la hipoteca esmentada esta en exe-
cucio (procediment de 2021), execuciéo que NO es va traslladar al foli Re-
gistral.

El jutge no ordena res sobre la cancel:lacio de la carrega hipotecaria.

Pel que fa al concurs de creditors, es conclou que cal qualificar tenint en compte la
interlocutoria de conclusié del concurs que indica que la hipoteca esta en execucid,
per la qual cosa NO es despatxaria la venda, per contradiccié amb aquesta interlocu-
toria de conclusidé del concurs, i aix0d, encara que la hipoteca no estigui en execucid
en el Registre. Consultant el Registre public concursal i la interlocutoria de conclusio
del concurs resulta que la hipoteca esta en execucid, i aix0 impedeix despatxar la
venda de la finca.

4- Es tracta d'una divisio horitzontal antiga i a la planta que esta destinada
a garatge (element privatiu dividit en quotes amb dret a (s exclusiu d'una
placa determinada) encara queden dues “quotes-places” inscrites a nom
de la promotora, liquidada i extinta a I'any 1981.

Pregunten des de la comunitat qué poden fer per regularitzar-ne la situa-
cio, ja que “no pertanyen a ninga”.

Sembla (encara que no esta confirmada) que només s’han venut places de
garatge als propietaris dels pisos o locals de I'edifici.

En principi, havia descartat la possibilitat de liquidacio d’actiu sobrevingut
(article 400 del text refos de la Llei de societats de capital), ates el temps
transcorregut des de I'extincio de la titular registral i la consegiient impro-
babilitat de localitzar el liquidador o els liquidadors.

Per aixo, la solucié que em va semblar més viable (encara que també més
complexa i incomoda) va ser la de proposar als propietaris del garatge (en
principi, segons el que s’ha dit més amunt, tots els titulars de pisos o locals
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de I'edifici) presentar una demanda d'usucapio contra la promotora extin-
ta, al-legant la possessio continuada de tots els que successivament hagin
tingut aquesta condicio (article 534-24.4 del CCC) per inscriure el seu dret,
per quotes indivises, en cas de senténcia estimatoria (i transcorreguts els
terminis de I'article 502 LEC).

Efectivament, es defensa que la millor solucié és interposar demanda d’usucapio
pels propietaris de les altres places d’aparcament que ho siguin des de fa més de 20
anys (i no per tots els propietaris que siguin titulars de les places, ja que han de ser
propietaris durant almenys 20 anys) contra la promotora extinta.

II1.2. QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE 09 D’ABRIL DE 2024 SOBRE
ELS DRETS DE TEMPTEIG I RETRACTE I DOMINI PUBLIC. PER MAITE FER-
NANDEZ DE ALARCON

I.-DOMINI PUBLIC
1.-En el marc d’'un 199 LH: CAL distingir entre

-Confrontants particulars o patrimonials: notificacio en 20 dies habils

-Confrontants amb domini public: es pot demanar informe d’invasié de l'art
2034205 LH en el termini d'1 mes -s’aplica per analogia segons doctrina de la DG- Si
NO contesten i no s’aprecia clarament invasid, se segueix endavant amb la inscripcio.

CARRETERES
-Llei de carreteres estatal (només aplicable a carreteres titularitat de I’'Estat):

e Cal tenir en compte |'article 30.7 de la Llei 37/2015, del 29 de setembre, de ca-
rreteres estatal, que assenyala que "7. Quan es tracti dimmatricular per tercers al
Registre de la Propietat béns immobles situats a la zona de servitud, en la descripcio
d’aquells es precisara si limiten o no amb el domini public viari. En cas afirmatiu,
no es podra practicar la immatriculacié si no s‘acompanya al titol la certificacié de
I’Administracio General de I’Estat, en que s’acrediti que no s’envaeix el domini public”.

e Al mateix temps contemplen drets de tempteig i retracte: Art 30.9 LC Estatal El
Ministeri de Foment tindra dret de tempteig i retracte en les transmissions oneroses
inter vivos dels béns confrontants amb el domini public viari, a aquest efecte haura
de ser notificada per escrit pels cedents, o en defecte d’aixo pel notari que intervingui
en la transmissio. El dret de tempteig es podra exercir en el termini de tres mesos i
el de retracte en el d’un any, tots dos a comptar des de la notificacidé corresponent,
gue comprendra les condicions essencials de la transmissid.

-NO hi ha normes equivalents a Legislacié catalana (ni per a carreteres locals ni
de la diputacid).

2.-NOTIFICACIONS ELECTRONIQUES: 10 dies naturals per donar-se per noti-
ficat.
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e Si consta rebuda notificacio: Comenca a comptar-se termini pertinent des de
I'endema de la data de justificant (p. ex., des que s’obre notificacié, comenca a
comptar-se el termini d'1 mes per rebre informe possible invasié domini).

¢ Si no consta rebuda notificacio: es comenca a comptar termini a partir del dia 11
(es dona per rebuda notificacié als 10 dies).

Aplicable a SIR (notificacions a administracions publiques) i per a notificacions als
Notaris.

II.-TEMPTEJOS I RETRACTES
Doctrina de la DGDEJM Catalana:

1.-R 12 marg 2020: també aplicables drets de t i r quan es transmeten quo-
tes indivises de propietat (en un altre cas, es burlaria la normativa) aplicable en
temptejos i retractes del Pla General Metropolita de Barcelona ciutat, en execucions
hipotecaries i en els arrendaticis.

2.-R. 22 desembre 2020:
e FD3 enumera tots els t i r de Catalunya

e Suposit REDUCCIO CAPITAL: NO reconeix tempteig i retracte vs
AUGMENT DE CAPITAL: Si reconeix -en aquest cas se subroga adminis-
tracio en posicio de societat adquirent i es torna a transmitent, en lloc
d’accions, valor equivalent de 'immoble a aquest efecte tenir en compte
Resolucioé -Consulta JUS/2745/2023, de 19 de juliol de la DGEJM.

e Distingeix entre drets de tempteig i retracte derivats de procedi-
ment d’execucid hipotecaria vs drets T i R de Barcelona.

Diu la Resolucié: Conceptualment, doncs, els drets de tempteig i de retracte
només poden tenir lloc en les alienacions en queé el titular del dret pot fer o
donar allo a que s’han obligat els adquirents, llevat que la mateixa llei ofe-
reixi una solucié diferent.

I aix0 és precisament el que no passa en el suposit analitzat, en qué no es pot
negar que la reduccié de capital, quan es fa amb la finalitat de fer la devolucié del
valor de les aportacions dels socis, és una operacio societaria de caracter onerds pero
que no permet al titular del dret d’adquisicid preferent, en aquest cas I'Ajuntament
de Barcelona, adquirir el bé en les mateixes condicions pactades amb el soci recep-
tor o de subrogar-se en el lloc del soci receptor en les mateixes condicions convin-
gudes amb els altres socis i amb la societat, fet que porta indubtablement a negar
I'existéncia del dret d’adquisicié preferent en aquest cas.

FD3: Tercer Els drets d’adquisicio preferent en benefici de la comunitat

3.1 Si fem una analisi dels drets d’adquisicio preferent que les lleis especials de
Catalunya atorguen a favor de les administracions publiques, tampoc no hi ha una
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regulacié uniforme, cosa que de lege ferenda seria esclaridora.

- L’article 32, de la Llei 12/1985, de 13 de juny, d’espais naturals, atribueix el dret
a la Generalitat, i en determinats casos als ens locals, sobre les finques de més de
100 hectarees situades a l'interior dels espais naturals en totes les alienacions inter
vivos a titol oneros.

- L’article 24 de la Llei 6/1988, de 30 de marg, forestal de Catalunya, atribueix al
Departament d’Agricultura, Ramaderia i Pesca de la Generalitat de Catalunya el dret
d’adquisicio preferent sobre els terrenys forestals d’extensio superior a les 250 hec-
tarees que es venguin a un comprador diferent de I’Administracié publica, sense fer
referencia a cap altre negoci que no sigui el contracte de compravenda.

- L’article 26, de la Llei 9/1993, del patrimoni cultural catala, estableix el dret a
favor de la Generalitat, els consells comarcals i els ajuntaments en les transmissions
oneroses de béns d’interes cultural, sense especificar més el negoci en qué les fona-
menta.

- L’article 15.1, de la Llei 18/2007, del dret a I’habitatge, permet delimitar arees en
que es puguin exercir els drets de tanteig i retracte a favor de I’Administracié publica
sobre edificis plurifamiliars sencers usats principalment com a habitatge i arees en
que es puguin exercir els drets de tanteig i retracte a favor de I’Administracié publica
sobre habitatges concrets. Aquests drets de tanteig i retracte s’estenen a la trans-
missid d’accions o participacions socials de societats mercantils I'objecte de les quals
estigui vinculat directament o indirectament a l’activitat immobiliaria i que siguin
propietaries d’algun dels esmentats edificis o habitatges.

- Els articles 87 a 91 de I'esmentada Llei del dret a I’'habitatge estableixen el dret
d’adquisicio preferent a favor de I’Administracio en les transmissions d’habitatges
de proteccid oficial. La normativa fa referéncia a preu o contraprestacid, de manera
que circumscriu l'exercici del dret a transmissions oneroses, no necessariament a les
compravendes.

- Els articles 173 i 174 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, que aprova el text
refds de la Llei d’urbanisme, estableixen a favor de la Generalitat el dret de tanteig
sobre les transmissions oneroses que afectin els sols de titularitat privada reservats a
I’Us d’habitatge de proteccio publica pel planejament urbanistic i sobre els habitatges
arrendats, quan, d’acord amb la legislacié sobre arrendaments urbans, es transmetin
conjuntament amb la resta d’habitatges o locals que formin part del mateix immoble,
amb exclusid de les transmissions entre les societats d’'un mateix grup empresarial
que tinguin el mateix objecte social o exerceixin una activitat immobiliaria similar.

- L’article 2 del Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i
urgents per a la mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d’execucio hi-
potecaria estableix el dret d’adquisicié preferent en les transmissions dels habitatges
adquirits en un procés d’execucio hipotecaria o mitjancant compensacié o pagament
de deute que hagin estat adquirits després de I'entrada en vigor de la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a I'habitatge. Aquest dret d’adquisicié preferent afecta
la primera i les posteriors transmissions dels habitatges durant la vigencia del decret
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llei esmentat, actualment fixada fins al 26 de marg¢ de 2027. En aquest cas la llei par-
la exclusivament de la decisid de transmetre I’habitatge, pero la remissio als articles
87 a 91 de la Llei del dret a I'habitatge circumscriu aquest dret a les transmissions
oneroses.

3.2 Veiem, doncs, que en els drets establerts a favor de les administracions la
determinacio del suposit d‘aplicacio s’estén, de manera general, a les transmissions
oneroses, essent la finalitat d’aquests drets incrementar el parc public, sigui de te-
rrenys forestals o situats en espais naturals, sigui de béns d’interés cultural, sigui
de terrenys per a la construccio d’habitatges de proteccid oficial o simplement per a
augmentar el parc public d’habitatges. En alguns casos el dret s’estableix amb la fina-
litat de fer un control preventiu en la transmissio d’aquests habitatges, sigui perqué
es compleixin els requisits de transmissio dels habitatges de proteccid oficial, sigui
per a evitar transmissions especulatives amb habitatges procedents d’execucions
hipotecaries.

3.3 El PGM de Barcelona ha establert el dret d’adquisicié preferent que ens ocu-
pa en aquesta resolucié sobre la base de I'article 15 de la Llei del dret a I’habitatge.
Aquesta llei, com déiem, circumscriu la possibilitat d’exercir aguest dret a les trans-
missions oneroses, sense concretar quines.

3.-R. 29 mar¢ 2022: cv casa amb reserva d’usdefruit que es concreta a 1r pis;
necessaria notificacio a Agencia de I'Habitatge es refereix al T i R de l'art. 174 Llei
d’urbanisme de Catalunya (No hi ha termini) quan es ven edifici sencer i esta arren-
dat -NO s’aplica I'art 25 LAU pero si el dret de tempteig i retracte catala.

(.)FD3i4

4.-R 4 febrer 2021: Ambit temporal de T i R procedents d’execucié hipo-
tecaria:

a) Si Primera transmissié després de |'adquisicié per adjudicacié és ANTERIOR a
entrada en vigor del Decret Llei 1/2015 de 24 de marc, NO operen els drets de
tempteig i retracte.

b) Si Primera transmissié després de I’'adquisicié per adjudicaciéo és POSTERIOR
a _entrada en vigor del Decret Llei 1/2015 de 24 de marg, SI operen els drets de
tempteig i retracte.

El que és rellevant és el moment de la 1a transmissio, no de lI’'adjudicacioé
o de les transmissions posteriors.

El TERMINI previst per a aquests drets es RENOVARA i ampliara per legisla-
cio catalana.

5.-R 29 marg 2022: N'hi ha prou amb la NOTIFICACIO a I'administracié per a
I'exercici de t i r (amb justificant electronic de recepci6 art 164.5 Llei urbanisme) NO
cal RENUNCIA EXPRESSA

SUPOSITS ESPECIALS T i R PROCEDENTS D’EXECUCIO O DACIO EN PAGA-
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MENT

1.- La regla anterior relativa a I'ambit d’aplicacié dels drets té una EXCEP-
CIO: El cas que la primera transmissio sigui ANTERIOR a D Llei del 2015 pero era
a favor d’una SOCIETAT GESTORA EL BANC Amb la qual cosa no ha sortit de la
orbita de poder del banc i no es considera propiament una transmissié- quan es ven
després a favor d’un altre es considera veritable primera transmissio, i en ser poste-
rior al D de 2015 opera el Ti R.

2.- CAS en que I"'administracié adquireix en EXERCICI DEL TEMPTEIG I RE-
TRACTE, PERO NO HI HA BASE LEGAL PER AL MATEIX (no procedia tal dret)-NO
pot admetre’s, haura de I'administracié seguir el procediment pertinent i les normes
legals a les quals es subjecta I'adquisicio a particulars (Llei de Bases del Reg. Local
etc.).

3.- Cas DACIO EN PAGAMENT si societat adquirent NO CANCEL-LA LA HI-
POTECA-sin6 que només la cancel-la PARCIALMENT (canvia quantitat garanti-
da, deixa de respondre per una part del capital, modifica interessos, nova hipoteca
etc.) NO és DACIO EN PAGAMENT, ni optaran per tant T i R.

4.- EXCEPCIO cas anterior: Cas DACIO EN PAGAMENT en qué es digui que el
PREU SENCER és per PAGAR EL DEUTE HIPOTECARI i es vengui a societat
gestora intermediaria del banc- encara que NO cancel-lin hipoteca SI es con-
sidera dacié en pagament que donara lloc a tempteig i retracte.

5.- EDIFICI EN CONSTRUCCIO: SI no CONSTA TERMINACIO, i dels folis/do-
cumentacio resulta encara inscrita finques a favor promotor, sense que s’hagin venut
a tercers NO opera T i R (no és propiament habitatge)

S’EXCLOU el cas que de la documentacié o foli resulti acabada efectivament I'obra
encara que NO consti la nota marginal de terminacié (p. ex. consta en escriptura de
venda la cedula d’habitabilitat o certificat d’eficiencia energetica, o en cv anterior
consta NM de que no s’aporta cedula perquée esta en rehabilitacid).

6.-CV en marc de LIQUIDACIC') EN CONCURS: NO opera tempteig i retracte

Excepcié: SI si s’executa hipoteca a seu concursal, com a crédit privilegiat.

II1.3. QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE 24 D’ABRIL DE 2024

1.- DOCUMENTS NOTARIALS I PROTOCOLITZACIO DE DOCUMENTS JUDI-
CIALS

P.- En una escriptura de cancel-lacio d’hipoteca que incorpora manament per
cancel-lar nota marginal d’expedicié de certificacié de I'article 688 de la LEC. Es pos-
sible?

R.- Hi ha dues postures: els qui entenen que, si el manament reuneix tots els
requisits (csv, fermesa...etc.) és possible cancel-lar la nota marginal i posteriorment
inscriure la cancel-lacié de la hipoteca i la d’aquells que entenen que, atés el tenor li-
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teral dels articles 82 i 83 de la LH, ja que el manament donaria lloc a un assentament
diferent del de la cancel-lacié de la hipoteca, ja que és el document en que “direc-
tament” es fonamenta la cancel-lacié ex article 33 del Reglament hipotecari només
aguest document presentat independentment seria I'apte per cancel-lar I'anotacié.

Aixi ho entén el Centre Directiu, sobre la base de |'article 145 de la LEC a la RDG
de 29.11.2018, seguint altres anteriors com la de 23.02.20009.

2.- EXECUCIO JUDICAL: CANCEL-LACIO DE CARREGUES POSTERIORS

P.- Es presenta un manament judicial d’execucid hipotecaria i cancel-lacié de ca-
rregues sense que s’hagi practicat la nota marginal prevista per l'article 688 de la
LEC, ja que es va sol:licitar una certificacié ordinaria. Es poden cancel-lar aquestes
carregues posteriors?

R.- No es pot efectuar aquesta cancel-lacié. Aquesta nota -prevista per |'article 688
de la LECi 131 de I'LH- és transcendental perqué és un requisit imprescindible perque
els tercers puguin tenir coneixement de la seva existencia (Resolucié de 15 d’octubre
de 2001). Aixi, assenyala la RDGSJFP de 06.02.2023 que es pot concloure que soén
dos els principals efectes d’aquesta nota marginal: E/ primer és donar a conéixer al
mateix executant i als possibles licitadors l’'existencia, abast i import de les carregues
i drets que afecten la finca i en concret l'existéncia de carregues anteriors que no
desapareixeran amb l’execucid i que I'adquirent haura de suportar. El segon, identifi-
car els titulars de carregues i drets inscrits o anotats amb posterioritat al del creditor
executant que es veuran extingits per la realitzacié del bé, per notificar-los l'inici del
procés d’execucié amb la finalitat que hi puguin intervenir als efectes legalment pre-
vistos. Igualment serveix de notificacié als qui amb posterioritat a I'expedicié de la
nota marginal inscriguin o anotin algun dret al Registre, que la hipoteca es troba en
fase d’execuciéo amb les conseqgiiéncies que se’n deriven.

3.- OPCIO DE COMPRA SUBJETA A CONDICIO SUSPENSIVA

P.- En una escriptura publica es concedeix un dret d’opcié de compra perque sigui
efectiu a partir del 2029 i per termini de quatre anys. Es inscriptible?

R.- En principi, el termini respecta el previst per |'article 568-8 del Llibre V i |'article
14 del RH, pero es considera que, si no és efectiu fins al 2029, no seria inscriptible
ja que no tindria efectes davant de tercers fins que arribi aquest any (article 1.3 i 2
de la LH). No es considera oportu entendre’l subjecte a condicidé suspensiva de con-
formitat amb I'article 23 de la LH, sind més aviat un conveni sense transcendéncia
real. De la lectura de la RDGRN de 16.02.2017 es dedueix, en canvi, que si que seria
possible pactar-la amb efectes des d’ara, pero deixant per a un moment posterior el
seu exercici de manera que no es pugui exercir abans del termini esmentat i sempre
que es respecti la durada maxima legalment permesa.

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC

203


https://www.boe.es/boe/dias/2018/12/20/pdfs/BOE-A-2018-17476.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/12/20/pdfs/BOE-A-2018-17476.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2009/03/25/pdfs/BOE-A-2009-5009.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2023/03/03/pdfs/BOE-A-2023-5667.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2017/03/08/pdfs/BOE-A-2017-2490.pdf

NOVEDADES
LEGISLATIVAS

Ndm. 227 - Marzo - Abril 2024 - Boletin SERC | 204



1V. Novedades Legisiativas

IV.1.

IV.1.

IV.2.

IV.3.

IV.3.

IV.4.

IV.5.

DECRETO LEY 6/2024, DE 24 DE ABRIL, DE MEDIDAS URGENTES EN
MATERIA DE VIVIENDA. (DOGC 25/04/2024)

DECRET LLEI 6/2024, DE 24 D'ABRIL, DE MESURES URGENTS EN MA-
TERIA D'HABITATGE. (DOGC 25/04/2024)

RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD N.° 798-2024, CONTRA AR-
TiCULOS 1, 2 Y 3, DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA 1.A), DIS-
POSICION TRANSITORIA SEGUNDA, DISPOSICION FINAL PRIMERA
Y ANEXO DEL DECRETO-LEY DEL GOBIERNO DE LA GENERALITAT DE
CATALUNA 3/2023, DE 7 DE NOVIEMBRE, DE MEDIDAS URGENTES SO-
BRE EL REGIMEN URBANISTICO DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTI-
CO. (BOE 04/03/24)

RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD NUM. 798-2024 CONTRA LOS
ARTICULOS 1, 2 Y 3, LA DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA 1.A),
LA DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA, LA DISPOSICION FINAL
PRIMERA Y EL ANEXO DEL DECRETO LEY DEL GOBIERNO DE LA GENE-
RALIDAD DE CATALUI"]I-’\ 3/2023, DE 7 DE NOVIEMBRE, DE MEDIDAS
URGENTES SOBRE EL REGIMEN URBANISTICO DE LAS VIVIENDAS DE
USO TURISTICO. (DOGC 04/03/24)

RECURS D’INCONSTITUCIONALITAT NUM. 798-2024 CONTRA ELS AR-
TICLES 1, 2 I 3, LA DISPOSICIO TRANSITORIA PRIMERA 1.A), LA DIS-
POSICIO TRANSITORIA SEGONA, LA DISPOSICIO FINAL PRIMERA I
L’ANNEX DEL DECRET LLEI DEL GOVERN DE LA GENERALITAT DE CA-
TALUNYA 3/2023, DE 7 DE NOVEMBRE, DE MESURES URGENTS SOBRE
EL REGIM URBANISTIC DELS HABITATGES D'US TURISTIC. (DOGC
04/03/24)

RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD N.° 1301-2024, CONTRA LOS
ARTICULOS 3, 10.2, 15.1.D), 15.1.E), 16, 17 Y 18; DISPOSICION ADI-
CIONAL TERCERA; DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA.1; DISPO-
SICION FINAL PRIMERA, APARTADOS UNO, TRES Y SEIS, Y DISPO-
SICION FINAL CUARTA DE LA LEY 12/2023, DE 24 DE MAYO, POR EL
DERECHO A LA VIVIENDA. (BOE 19/03/2024)

RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD N.° 1278-2024, CONTRA LOS
ARTICULOS 2, LETRAS C), D), E), F), G), H), I), 3), M), N), 0), P), Q), R)
Y S); 12; 15, APARTADOS 1 D) Y 4; 16; 17; 18, APARTADOS 1, 4,5 Y 6;
23; 24; 27, APARTADOS 1, PARRAFO TERCERO, 2 Y 3; 28 Y 29; DISPO-
SICION TRANSITORIA PRIMERA, PARRAFO SEGUNDO; DISPOSICION
TRANSITORIA SEGUNDA Y DISPOSICION FINAL SEPTIMA, APARTADO
1, DE LA LEY 12/2023, DE 24 DE MAYO, POR EL DERECHO A LA VIVIEN-
DA. (BOE 12/04/2024)
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1V. Novedades Legisiativas

IV.6.

IV.7.

IV.8.

IV.9.

IV.10.

IV.10.

IV.11.

RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD N.° 1306-2024, CONTRA LOS
ARTICULOS 3; 11.2; 16; 18.2,3Y 4; 19.2 Y 3; 27.3; DISPOSICION ADI-
CIONAL TERCERA; DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA.1; DIS-
POSICION TRANSITORIA TERCERA; DISPOSICION FINAL QUINTA, Y
DISPOSICION FINAL SEPTIMA DE LA LEY 12/2023, DE 24 DE MAYO,
POR EL DERECHO A LA VIVIENDA. (BOE 12/04/2024)

RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD N.° 1863-2024, CONTRA EL
REAL DECRETO-LEY 6/2023, DE 19 DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE
APRUEBAN MEDIDAS URGENTES PARA LA EJECUCION DEL PLAN DE
RECUPERACION, TRANSFORMACION Y RESILIENCIA EN MATERIA DE
SERVICIO PUBLICO DE JUSTICIA, FUNCION PUBLICA, REGIMEN LO-
CAL Y MECENAZGO. (BOE 27/04/2024)

ORDEN TDF/379/2024, DE 26 DE ABRIL, PARA LA REGULACION DE ES-
PECIALIDADES DE LOS PROCEDIMIENTOS DE PROVISION DE PUES-
TOS DEL PERSONAL DIRECTIVO PUBLICO PROFESIONAL Y LAS HE-
RRAMIENTAS PARA SU GESTION EN EL MARCO DE LO DISPUESTO EN
EL REAL DECRETO-LEY 6/2023, DE 19 DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE
APRUEBAN MEDIDAS URGENTES PARA LA EJECUCION DEL PLAN DE
RECUPERACION, TRANSFORMACION Y RESILIENCIA EN MATERIA DE
SERVICIO PUBLICO DE JUSTICIA, FUNCION PUBLICA, REGIMEN LO-
CAL Y MECENAZGO. (BOE 30/04/2024)

ORDEN TDF/380/2024, DE 26 DE ABRIL, SOBRE PLANIFICACION ES-
TRATEGICA DE LOS RECURSOS HUMANOS DE LA ADMINISTRACION
DEL ESTADO. (BOE 30/04/2024)

RESOLUCION TER/800/2024, DE 13 DE MARZO, POR LA QUE SE MO-
DIFICA LA RESOLUCION TER/2940/2023, DE 11 DE AGOSTO, POR LA
QUE SE DECLARAN ZONA DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO
VARIOS MUNICIPIOS, DE ACUERDO CON LA LEY ESTATAL 12/2023, DE
14 DE MAYO, POR EL DERECHO A LA VIVIENDA. (DOGC 14/03/2024)

RESOLUCIO TER/800/2024, DE 13 DE MARGC, PER LA QUAL ES MODI-
FICA LA RESOLUCIO TER/2940/2023, D'11 D'AGOST, PER LA QUAL ES
DECLAREN ZONA DE MERCAT RESIDENCIAL TENSIONAT DIVERSOS
MUNICIPIS, D'ACORD AMB LA LLEI ESTATAL 12/2023, DE 14 DE MAIG,
PEL DRET A L'HABITATGE. (DOGC 14/03/2024)

RESOLUCION DE 14 DE MARZO DE 2024, DE LA SECRETARIA DE ES-
TADO DE VIVIENDA Y AGENDA URBANA, POR LA QUE SE PUBLICA LA
RELACION DE ZONAS DE MERCADO RESIDENCIAL TENSIONADO QUE
HAN SIDO DECLARADAS EN VIRTUD DEL PROCEDIMIENTO ESTABLE-
CIDO EN EL ARTICULO 18 DE LA LEY 12/2023, DE 24 DE MAYO, POREL
DERECHO A LA VIVIENDA, EN EL PRIMER TRIMESTRE DE 2024. (BOE
15/03/2024)
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1V. Novedades Legisiativas

IV.12.

IV.13.

IV.14.

IV.15.

IV.15.

RESOLUCION DE 4 DE ABRIL DE 2024, DE LA DIRECCION GENERAL DE
SEGURIDAD JURIDICA Y FE PUBLICA, POR LA QUE SE DETERMINAN
LAS REGLAS DE ACTUACION DE LOS REGISTROS DE BIENES MUEBLES
Y SE APRUEBAN LOS DATOS DE LOS FORMULARIOS DE ACCESO AL RE-
GISTRO INTERNACIONAL DE GARANTIAS SOBRE MATERIAL RODANTE
FERROVIARIO Y AL REGISTRO INTERNACIONAL DE GARANTIAS SO-
BRE EQUIPO AERONAUTICO. (BOE 10/04/2024)

RESOLUCION DE 12 DE ABRIL DE 2024, DE LA DIRECCION GENERAL
DE SEGURIDAD JURIDICA Y FE PUBLICA, POR LA QUE SE CONVOCA
CONCURSO ORDINARIO N.° 318, PARA LA PROVISION DE REGIS-
TROS DE LA PROPIEDAD, MERCANTILES Y DE BIENES MUEBLES. (BOE
22/04/2024)

RESOLUCION DE 12 DE ABRIL DE 2024, DE LA DIBECCIéN GENERAL
DE DERECHO, ENTIDADES JURIDICAS Y MEDIACION, DEL DEPARTA-
MENTO DE JUSTICIA, DERECHOS Y MEMORIA, POR LA QUE SE CONVO-
CA CONCURSO ORDINARIO N.° 318 PARA PROVEER REGISTROS DE LA
PROPIEDAD, MERCANTILES Y DE BIENES MUEBLES. (BOE 22/04/2024)

RESOLUCION JUS/1301/2024, DE 12 DE ABRIL, POR LA QUE SE CON-
VOCA EL CONCURSO ORDINARIO NUM. 318 PARA PROVEER REGIS-
TROS DE LA PROPIEDAD, MERCANTILES Y DE BIENES MUEBLES VA-
CANTES. (DOGC 22/04/2024)

RESOLUCIO JUS/1301/2024, DE 12 D'ABRIL, PER LA QUAL ES CON-
VOCA EL CONCURS ORDINARI NUM. 318 PER PROVEIR REGISTRES
DE LA PROPIETAT, MERCANTILS I DE BENS MOBLES VACANTS. (DOGC
22/04/2024)
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V. Actividad del/ Decanato
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V. Actividad del/ Decanato
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V. Actividad del/ Decanato
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https://twitter.com/RegistradorsCAT/status/1763254058742092218
https://www.linkedin.com/posts/decanato-registradores-catalu%C3%B1a-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-059654225_inicia-la-presentaci%C3%B3n-del-libro-r%C3%A9gimen-activity-7169019990388518913-4hP6?utm_source=combined_share_message&utm_medium=member_desktop
https://twitter.com/registradorscat/status/1767895274477805972?s=46&t=rtkuKvjZOgqqnNUcbrQf2A
https://twitter.com/RegistradorsCAT/status/1770909751754277228
https://www.linkedin.com/posts/decanato-de-los-registradores-de-la-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-de-catalu%C3%B1a_barcelona-abogacaeda-esade-activity-7176676202726760449-Qitk?utm_source=combined_share_message&utm_medium=member_desktop
https://www.linkedin.com/posts/decanato-registradores-catalu%C3%B1a-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-059654225_escuela-74promociaejn-escuelajudicial-activity-7173661883529478147-dsKc?utm_source=share&utm_medium=member_desktop
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https://twitter.com/registradorscat/status/1770417885141258357?s=46&t=rtkuKvjZOgqqnNUcbrQf2A
https://www.linkedin.com/posts/decanato-registradores-catalu%C3%B1a-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-059654225_74promociaejn-escuelajudicial-registradores-activity-7176187255328305152-1_sp?utm_source=share&utm_medium=member_ios
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https://www.lainformacion.com/opinion/vicente-garcia-hinojal/los-vecinos-el-arma-mas-eficaz-contra-los-pisos-de-alquiler-turistico/2897722/
https://cronicaglobal.elespanol.com/pensamiento/20240214/cataluna-recupera-su-horizonte-empresarial/832546742_13.html
https://www.rtve.es/play/videos/linformatiu/regulacio-del-preu-dels-lloguers/16018656/
https://www.lainformacion.com/opinion/vicente-garcia-hinojal/somos-potencia-mundial-antiblanqueo/2900339/
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