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RESOLUCIONES DE LA
DIRECCION GENERAL DE
DERECHO, ENTIDADES
JURIDICAS Y MEDIACION

Luz Sunyer de la Puente



1. RDGDEIM

I.1. RESOLUCION JUS/1534/2024, de 30 de abril, relativa al recurso gubernati-
vo interpuesto por el letrado O. S. L.-R., en representacion de J., E., M. C. y
M. C. H. C,, contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad
titular del Registro de la Propiedad de Barcelona niim. 3 que deniega la ins-
cripcion de una escritura de division de censo otorgada el 30 de septiembre
de 1992. (DOGC 09/05/2024).

Aprovecha la DGDEJ] y M para resumir la doctrina establecida en diversas
resoluciones en relacién a la extincidon de los censos. (24 NOVIEMBRE 2006, 16 Y 17
JULIO 2007, 15 ENERO 2009, 26 ABRIL 2017, 6 FEBRERO 2029 entre otras).

El supuesto de hecho se refiere a una escritura de divisidn de censos auto-
rizada en el afo 92 y que se presenta en el registro para que se inscriba sélo sobre
una de las entidades de la propiedad horizontal en que se habia dividido el inmueble.

La doctrina de la DG centra la interpretacién de la norma (DT1 L6/90, 16
marzo de censos y DT13 L5/2006, 10 mayo del Libro V del CCC) en los siguientes
postulados:

1.- Si se trata de censos que graban mas de una finca TOTALMENTE INDE-
PENDIENTES, por mucho que su vigencia se haya acreditado en los 5 afios estable-
cidos por la DT3 L6/90, si la escritura de division no se ha inscrito antes del 1 julio
2007 quedan extinguidos por ministerio de la ley y procede su cancelacion a peticidén
de los censatarios (propietarios de las fincas grabadas).

2.- Si se trata de censos con vigencia acreditada que graban edificios dividi-
dos en régimen de propiedad horizontal, no se aplica la extincidn ope legis por falta
de inscripcidn de la division entre los distintos elementos privativos y tampoco su
cancelacion por falta de division.

El caso que ocupa la resolucidén es un tanto particular toda vez que la escri-
tura de divisidn del censo se habia otorgado en el afio 92 sin que se hubiera inscrito
en el registro de la propiedad. Entiende el centro directivo, que si bien la intencion
de la regulacion antes referida es clarificar el registro de la propiedad respecto a los
censos no puede aplicarse al caso planteado el mismo rigor que si se tratara de fincas
segregadas entre si.

Asi distingue dos normas en la DT13 L5/2006 del 10 mayo:

Una que prohibe practicar cualquier asiento relativo a censos histéricos no
divididos hasta que se inscriba la division

Otra que sanciona con la extincion la no inscripcion de la escritura de divi-
sion en el plazo de un afio desde la entrada en vigor de la ley 5/2006

Por ello concluye que el hecho de que no se aplique la sancidn civil de la ex-
tincidén a las escrituras de divisidén horizontal no supone que no se aplique la primera
norma y que, por ende, no pueda practicarse ningun asiento relativo a censos con
vigencia acreditada si afectan a varias entidades privativas de una finca establecida
en régimen de propiedad horizontal sin que se inscriba la escritura de division.
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1. RDGDEIM

I.1. RESOLUCIO JUS/ 1534/2024, de 30 d’abril, relativa al recurs governatiu in-
terposat pel lletrat O. S. L.-R., en representacié de J., E.,, M. C.i M. C. H. C,,
contra la nota de qualificacio de la registradora de la propietat titular del
Registre de la Propietat de Barcelona nim. 3 que denega la inscripciéo d’'una
escriptura de divisio de cens atorgada el 30 de setembre de 1992.(DOGC
09/05/2024).

Aprofita la DGDEJIM per resumir la doctrina establerta en diverses resolu-
cions en relacio a I'extincié dels censos. (24 NOVEMBRE 2006, 16 1 17 JULIOL 2007,
15 GENER 2009, 26 ABRIL 2017, 6 FEBRER 2029 entre altres).

El suposit de fet fa referéncia a una escriptura de divisié de censos autorit-
zada lI'any 92 i que es presenta al registre perque s’inscrigui només sobre una de les
entitats de la propietat horitzontal en qué s’havia dividit I'immoble.

La doctrina de la DG centra la interpretacié de la norma (DT1 L6/90, 16
mar¢ de censos i DT13 L5/2006, 10 maig del Llibre V del CCC) en els postulats se-
gluents:

1.- Si es tracta de censos que graven més d’una finca TOTALMENT INDE-
PENDENTS, per més que la vigencia s’hagi acreditat en els 5 anys establerts per la
DT3 L6/90, si l'escriptura de divisidé no s’ha inscrit abans de 1’1 juliol 2007 queden ex-
tingits per ministeri de la llei i procedeix la seva cancel-lacié a peticié dels censataris
(propietaris de les finques gravades).

2.- Si es tracta de censos amb vigéncia acreditada que graven edificis di-
vidits en regim de propietat horitzontal, no s’aplica I'extincid ope legis per manca
d’inscripcié de la divisid entre els diferents elements privatius i tampoc la cancel-lacid
per falta de divisio.

El cas que ocupa la resolucié és una mica particular ates que I'escriptura de
divisio del cens s’havia atorgat I'any 92 sense que s’hagués inscrit al registre de la
propietat. Entén el centre directiu, que si bé la intencié de la regulacié abans referi-
da és clarificar el registre de la propietat respecte als censos no es pot aplicar al cas
plantejat el mateix rigor que si es tractés de finques segregades entre si.

Aixi distingeix dues normes a la DT13 L5/2006 del 10 maig:

- Una que prohibeix practicar qualsevol assentament relatiu a censos histo-
rics no dividits fins que no s’inscrigui la divisio.

- Una altra que sanciona amb I’extincid la no inscripcié de l'escriptura de
divisio en el termini d’'un any des de I’'entrada en vigor de la llei 5/2006.

Per aixd conclou que el fet que no s’apliqui la sancié civil de I'extincid a
les escriptures de divisié horitzontal no suposa que no s’apliqui la primera norma i
que, per tant, no es pugui practicar cap assentament relatiu a censos amb vigéncia
acreditada si afecten diverses entitats privatives d’una finca establerta en regim de
propietat horitzontal sense que s’inscrigui I'escriptura de divisio.
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I.2. RESOLUCION JUS/ 1557/2024, de 30 de abril, dictada en el recurso guber-
nativo interpuesto por T., SLU, contra la calificacion del registrador mercan-
til y de bienes muebles de Girona que suspende la inscripcion de la escritu-
ra de opcion de compra de una oficina de farmacia. (DOGC 10/05/2024).

La calificacion objeto de recurso se centra en la no inscripcion de un dere-
cho de opcidén sobre una oficina de farmacia otorgado en favor de una SLU puesto
que la titularidad de las oficinas de farmacia sélo puede recaer en persona fisica; en
consecuencia, el derecho de opcién como derecho real que atribuye a su titular la
facultad de adquirir un bien determinado no puede constituirse a favor de quien, por
disposicion legal, no puede ser el titular de dicho bien.

Resalta, en primer lugar, el Centro Directivo lo que no ha sido objeto de
controversia: para ser titular de una oficina de farmacia se debe ser persona fisica
(ni siquiera sociedad profesional); la transmisidén de oficinas de farmacia sélo puede
producirse a favor de otro farmacéutico y los farmacéuticos soélo pueden ser titula-
res de una sola oficina de farmacia. Asimismo, en la normativa especial se prevén
restricciones a la transmision: tienen que pasar seis afios desde su apertura (salvo
jubilacion o muerte); se establece un derecho de preferente adquisicion a favor de los
trabajadores farmacéuticos, sustitutos adjuntos y regentes y, en el caso de muerte
del titular, los herederos no farmacéuticos deben vender en un plazo de 18 meses. El
control del cumplimiento de dichos requisitos corresponde al departamento de salud
gue delega parte de la competencia a los colegios de farmacéuticos de ambito cata-
lan.

La DG revoca la calificacion del registrador por estimar que de acuerdo con
el art 568-2.2 CCC es el ejercicio del derecho de opcién que conlleva la adquisicion
del bien y ese ejercicio no se produce en el momento en que se constituye el dere-
cho de opcién de compra, ni en el momento en que se inscribe sino en el momento
en que dentro del plazo pactado se satisface la contraprestacién establecida. En ese
momento en que deberdn cumplirse los requisitos contractualmente estipulados vy
legalmente establecidos.

I.2. RESOLUCIO JUS/1557/2024, de 30 d'abril, dictada en el recurs governatiu
interposat per T., SLU, contra la qualificacio del registrador mercantil i de
béns mobles de Girona que suspeén la inscripcio de I'escriptura d'opcid de
compra d'una oficina de farmacia. (DOGC 10/05/2024)

La qualificacié objecte de recurs se centra en la no inscripcié d’un dret d’op-
cid sobre una oficina de farmacia atorgat a favor d’una SLU ja que la titularitat de
les oficines de farmacia només pot recaure en una persona fisica; en conseqiéncia,
el dret d’opcié com a dret real que atribueix al seu titular la facultat d’adquirir un bé
determinat no es pot constituir a favor de qui, per disposicid legal, no en pot ser el
titular.

Ressalta, en primer lloc, el Centre Directiu el que no ha estat objecte de
controveérsia: per ser titular d’'una oficina de farmacia cal ser persona fisica (ni tan
sols societat professional); la transmissié d’oficines de farmacia només es pot produir
a favor d’un altre farmaceutic i els farmacéutics només poden ser titulars d’una sola
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oficina de farmacia. Aixi mateix, a la normativa especial es preveuen restriccions a
la transmissié: han de passar sis anys des de la seva obertura (llevat de jubilacié o
mort); s’estableix un dret de preferent adquisicié a favor dels treballadors farma-
ceutics, substituts adjunts i regents i, en el cas de mort del titular, els hereus no
farmacéutics han de vendre en un termini de 18 mesos. El control del compliment
dels requisits esmentats correspon al departament de salut que delega part de la
competencia als col-legis de farmacéutics d’ambit catala.

La DG revoca la qualificacié del registrador per estimar que d’acord amb
I'art 568-2.2 CCC és l'exercici del dret d’opci6 que comporta I'adquisicio del bé i
aguest exercici no es produeix en el moment en que es constitueix el dret d’opcié de
compra, ni en el moment en que s’inscriu sind en el moment en que dins del termini
pactat se satisfa la contraprestacié establerta. En aquell moment en qué s’han de
complir els requisits contractualment estipulats i legalment establerts.

I.3. RESOLUCION JUS/1618/2024, de 8 de mayo, relativa al recurso guber-
nativo interpuesto por M. E. B. contra la nota de calificacion negativa del
registrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de El Ven-
drell nim. 3 de una instancia privada de aceptacion de herencia. (DOGC
15/05/2024).

Centra el recurso el asunto relativo a si un conyuge separado legalmente
puede mantener la cualidad de heredero nombrado en testamento otorgado en esta-
do de casados.

La DG mantiene la aplicabilidad del art 422-13 CCC a tenor del cual la insti-
tucidn de heredero, los legados y el resto de las disposiciones que se ordenen a favor
del cényuge del causante se vuelven ineficaces si, después de su otorgamiento, los
conyuges se separan de hecho o legalmente, se divorcian o si el matrimonio es de-
clarado nulo. También si en el momento de la muerte esta presentada demanda de
nulidad, separacion o divorcio siempre a salvo la reconciliacion.

Del mismo precepto se infiere una excepcion; el testamento mantendria su
eficacia si del contexto del negocio mortis causa en el que se establecieron resultara
claramente que el testador las habria ordenado incluso en los casos de crisis matri-
monial.

El mismo criterio se aplica a los parientes que sélo lo sean del cényuge o
conviviente en linea directa o colateral hasta el cuarto grado tanto por consanguini-
dad como por afinidad.

Recuerda el centro directivo como criterio temporal la aplicabilidad de este
precepto de acuerdo con la DT"2, aptdo 2 Ley 10/2008 10 julio, tanto a los testa-
mentos otorgados a posteriori de su entrada en vigor (1 enero 2009) sino también a
todos aquellos otorgados con anterioridad siempre que la apertura de la sucesion se
produzca después de dicha fecha.

La cuestidn que se plantea es si el registrador puede apreciar la ineficacia
de la institucién de heredero cuando la afectada no la reconoce. A ello responde afir-
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mativamente invocando Resolucién Jus /2666/2016, 21 noviembre en el que recoge
la diferencia entre la ineficacia y las causas de nulidad del testamento:

La ineficacia opera ope legis y opera automaticamente al producirse la crisis
matrimonial. Ello implica que no requiere que las personas que resultarian beneficia-
das invoquen la causa de la ineficacia y que el registrador pueda, y deba, calificar de
acuerdo con lo que resulta de los documentos presentados y los asientos del registro
(art 18LH).

Las causas de nulidad, por el contrario, debe ser declarada judicialmente
siendo el juez el encargado de valorar determinados hechos o conductas e incluso la
caducidad de la accién para ponerlas en valor.

Analiza también la DG la excepcion a la ineficacia de las disposiciones testa-
mentarias a favor del cdnyuge o conviviente reconocida en el mismo art 422-13 CCC.
Afirma que la excepcion solo es aplicable a los testamentos otorgados a partir de la
entrada en vigor de la Ley 10/2008 limitando asi la retroactividad que se proclama
en la DT” 2 de la citada ley.

I.3. RESOLUCIO JUS/1618/2024, de 8 de maig, relativa al recurs governatiu in-
terposat per M. E. B. contra la nota de qualificacié negativa del registrador
de la propietat titular del Registre de la Propietat del Vendrell nim. 3 d’'una
instancia privada d’acceptacio d’heréncia. (DOGC 15/05/2024).

El recurs centra I'assumpte relatiu a si un conjuge separat legalment pot
mantenir la qualitat d’hereu nomenat en testament atorgat en estat de casats.

La DG manté I'aplicabilitat de I'art 422-13 CCC d’acord amb el qual la insti-
tucié d’'hereu, els llegats i la resta de les disposicions que s’ordenin a favor del con-
juge del causant es tornen ineficacos si, després del seu atorgament, els conjuges es
separen de fet o legalment, es divorcien o si el matrimoni és declarat nul. També si
en el moment de la mort esta presentada demanda de nul-litat, separacié o divorci
sempre fora de perill la reconciliacid.

Del mateix precepte se n’infereix una excepcid; el testament mantindria la
seva eficacia si del context del negoci mortis causa en qué es van establir resultés
clarament que el testador les hauria ordenat fins i tot en els casos de crisi matrimo-
nial.

El mateix criteri s’aplica als parents que només ho siguin del conjuge o con-
vivent en linia directa o col-lateral fins al quart grau tant per consanguinitat com per
afinitat.

Recorda el centre directiu com a criteri temporal I'aplicabilitat d’aquest pre-
cepte d'acord amb la DT”2, apt. aquells atorgats amb anterioritat sempre que |'ober-
tura de la successidé es produeixi després de la data esmentada.

La glestidé que es planteja és si el registrador pot apreciar la ineficacia de
la institucié d’hereu quan l'afectada no la reconeix. A aix0 respon afirmativament
invocant Resolucié Jus/2666/2016, 21 novembre en qué recull la diferéncia entre la
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ineficacia i les causes de nul-litat del testament:

La ineficacia opera ope legis i opera automaticament en produir-se la cri-
si matrimonial. Aix0 implica que no requereix que les persones que en resultarien
beneficiades invoquin la causa de la ineficacia i que el registrador pugui, i hagi de,
qualificar d’acord amb el que resulta dels documents presentats i els assentaments
del registre (art 18LH).

Les causes de nul:-litat, per contra, han de ser declarades judicialment i el
jutge és I'encarregat de valorar determinats fets o conductes i fins i tot la caducitat
de l'accio per posar-les en valor.

Analitza també la DG I'excepcio a la ineficacia de les disposicions testamen-
taries a favor del conjuge o convivent reconeguda al mateix art 422-13 CCC. Afirma
que |'excepcid només és aplicable als testaments atorgats a partir de I'entrada en
vigor de la Llei 10/2008 limitant aixi la retroactivitat que es proclama a la DT” 2 de
la llei esmentada.

1.4. RESOLUCION JUS/1779/2024, de 23 de mayo, relativa al recurso inter-
puesto por el notario Carlos Felipe Calatayud Chollet contra la nota de ca-
lificacion negativa de la registradora de la propiedad titular del Registro
de la Propiedad de Igualada nim. 1, con referencia a la inscripcion de una
escritura de aceptacion y adjudicacion de tres herencias en ejercicio del
derecho de transmision.(DOGC 03/06/2024)

En esta resolucion la DG dirime el alcance del derecho de transmision; esto
es, éuna misma persona puede acumular y ejercer el derecho transmisién correspon-
diente a varias herencias?

Los hechos son los siguientes:

J.P.P muere el de 14 abril 1972 después de hacer donacion de todos bienes,
derechos y acciones a su hijo A.P.T y el usufructo a su viuda en escritura de capitu-
laciones matrimoniales 17 de septiembre de 1945.

A.P.T fallece el 8 de septiembre de 2004 sin aceptar ni repudiar la herencia
de su padre y habiendo otorgado testamento en fecha 13 de marzo 1947 en el que
instituia heredera universal de sus bienes a su viuda J.P.A.

J.P.A. fallece el 8 de febrero de 2019 sin haber aceptado ni repudiado la he-
rencia de su marido y habiendo otorgado, a su vez, testamento el 8 de mayo de 2006
por el que instituia heredera universal a su nieta M.G.P.G sustituida vulgarmente por
otra nieta y el derecho de usufructo universal a favor de su hijo E-P.G, padre de la
favorecida.

M.G.P.G acepta la herencia de su abuela y por derecho de transmision la de
su abuelo y bisabuelo.

El Centro Directivo disiente del enfoque de la discusién mantenido por el
notario y el registrador y entiende que, en relacidn a la herencia causada por J.P.P. no
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existe derecho de transmisidn alguno puesto que habiéndose formalizado la sucesién
en un contrato sucesorio la misma aceptacién de los otorgantes que perfecciona el
pacto comporta la aceptacion de la institucion de heredero sin precisarse acto alguno
posterior. Es mas, sostiene la DG, por disposicion legal muerto el heredante, el otor-
gante del pacto sucesorio instituido heredero lo es sin que pueda repudiar la herencia
(art 72 CdCC vy 431-28 CCQ).

Asi la discusion se centra en la existencia de un unico derecho de transmi-
sion que es el que concierne a la herencia de A.P.T a favor de su nieta. Esta, como
heredera de su abuela, acepta la herencia de A.P.T. La cuestién sobre la que la DG
centra la discusidén es coOmo se adquiere la finca que procedia de la herencia del bis-
abuelo. En ejercicio del derecho de transmision, é¢debe la nieta adquirir esta finca en
plena propiedad tal y como estaba en el patrimonio de su abuelo o, por el contrario,
la adquiere en nuda propiedad gravada con el usufructo universal que su abuela ha-
bia constituido a favor de su hijo?

Resuelve la DG que el ejercicio de la facultad de aceptar o repudiar la he-
rencia del causante que ha sido deferido a la transmisaria al morir la transmitente sin
aceptar ni repudiar la herencia determina que los bienes se adquieren directamente
del causante y se reciben en las mismas condiciones que este las tenia en su patri-
monio y no con sujecién a las disposiciones que la transmitente pueda haber hecho
en su testamento. Y ello es asi porque entiende que el derecho de transmisidon es una
facultad o poder de configuracién juridica (no un derecho subjetivo) que constituye
el contenido de la delacion, que es objeto del derecho de transmisién. Y ello es asi
(siguiendo criterio sentado en sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufa
12 de julio 2012 ya recogida en Resolucién JUS/2291/2018 28 de septiembre) por-
que aquellos bienes que integran la herencia del causante no han estado en ningun
momento bajo la titularidad del transmitente.

1.4. RESOLUCIO JUS/1779/2024, de 23 de maig, relativa al recurs interposat
pel notari Carlos Felipe Calatayud Chollet contra la nota de qualificacio
negativa de la registradora de la propietat titular del Registre de la Pro-
pietat d'Igualada nim. 1, amb referéncia a la inscripciéo d'una escriptura
d'acceptacio i adjudicacio de tres heréncies en exercici del dret de trans-
missio. (DOGC 03/06/2024)

En aquesta resolucid, la DG dirimeix |'abast del dret de transmissio; és a
dir, una mateixa persona pot acumular i exercir el dret transmissid corresponent a
diverses herencies?

Els fets sén els segients:

J.P.P mor el de 14 abril 1972 després de fer donacioé de tots béns, drets i
accions al seu fill A.P.T i l'usdefruit a la seva vidua en escriptura de capitulacions ma-
trimonials 17 de setembre de 1945.

A.P.T mor el 8 de setembre de 2004 sense acceptar ni repudiar I'herencia
del seu pare i havent atorgat testament en data 13 de marg 1947 en que instituia
hereva universal dels seus béns a la seva vidua J.P.A.
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J.P.A. mor el 8 de febrer de 2019 sense haver acceptat ni repudiat I’'heréncia
del seu marit i havent atorgat, al seu torn, testament el 8 de maig de 2006 pel qual
instituia hereva universal la seva neta M.G.P.G substituida vulgarment per una altra
neta i el dret d’'usdefruit universal a favor del seu fill E-P.G, pare de |'afavorida.

M.G.P.G accepta I'heréncia de la seva avia i per dret de transmissid la del
seu avi i besavi.

El Centre Directiu dissenteix de I’enfocament de la discussié mantingut pel
notari i el registrador i entén que, en relacié a I'heréncia causada per J.P.P. no hi ha
cap dret de transmissid ja que havent-se formalitzat la successié en un contracte
successori la mateixa acceptacio dels atorgants que perfecciona el pacte comporta
I'acceptacié de la institucié d’hereu sense precisar-se cap acte posterior. Encara més,
sosté la DG, per disposicié legal mort I’'heretant, I'atorgant del pacte successori ins-
tituit hereu ho és sense que pugui repudiar I'heréncia (art 72 CdCC i 431-28 CCC).

Aixi, la discussio se centra en I'existéncia d’un unic dret de transmissié que
concerneix I'heréncia d’AP a favor de la seva neta. Aquesta, com a hereva de la seva
avia, accepta I'heréncia d’APT. La qliestio sobre la qual la DG centra la discussio és
com s’adquireix la finca que procedia de I’'heréncia del besavi. En exercici del dret
de transmissio, la neta ha d’adquirir aquesta finca en plena propietat tal com estava
en el patrimoni del seu avi o, per contra, I'adquireix en nua propietat gravada amb
I'usdefruit universal que la seva avia havia constituit a favor del seu fill?

La DG resol que l'exercici de la facultat d’acceptar o repudiar I'heréncia del
causant que ha estat deferit a la transmissaria en morir la transmitent sense acceptar
ni repudiar I'heréncia determina que els béns s’adquireixen directament del causant
i es reben en les mateixes condicions que aquest les tenia en el seu patrimoni i no
amb subjeccié a les disposicions que la transmitent pugui haver fet al testament. I
aixo és aixi perqué entén que el dret de transmissié és una facultat o poder de confi-
guracié juridica (no un dret subjectiu) que constitueix el contingut de la delacid, que
és objecte del dret de transmissio. I aix0 és aixi (seguint criteri assegut en senténcia
del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya 12 de juliol 2012 ja recollida a Resolu-
ci6 JUS/2291/2018 28 de setembre) perquée aquells béns que integren I'herencia del
causant no han estat en cap moment baix la titularitat del transmitent.

I.5. RESOLUCION JUS/2014/2024, de 4 de junio, relativa al recurso guberna-
tivo interpuesto por el notario de Barcelona Marco Antonio Alonso Hevia
contra la calificacion negativa de la registradora de la propiedad titular del
Registro de la Propiedad nim. 1 de L'Hospitalet de Llobregat, que denie-
ga la inscripcion de una escritura de donacion otorgada por una persona
mayor de edad de una finca que procede de una herencia en la que se habi-
an fijado normas de administracion de los bienes heredados, entre los que
esta la finca que se dona, en el supuesto de que la administradora de los
bienes consienta la donacion. (DOGC 12/06/2024)

Parte el recurso del testamento otorgado por una persona divorciada a fa-
vor de su hija, a la que instituye heredera fiduciaria siendo fideicomisaria la hermana
del causante y, ademas, estableciendo normas de administracién sobre los mismos
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bienes hasta que la fiduciaria alcance los 30 afos de edad. El 3 de junio de 2022 en
escritura autorizada por el notario de Barcelona Marco Antonio Alonso la madre de
la fiduciaria (menor en ese momento) hace inventario de los bienes de la herencia.
EL 29 junio 2022, la heredera, la madre y la tia administradora en escritura ante el
mismo notario rectifican el inventario, después la fideicomisaria renuncia al fideico-
miso y, purificado este, la fiduciaria acepta la herencia como libre y a beneficio de
inventario. Asimismo, modifican el régimen de administracién convirtiéndolo en una
especie de toma de razén de manera que la heredera podra disponer los bienes de la
herencia s6lo comunicandolo a la administradora.

El Centro directivo después de hacer un analisis pormenorizado de la ad-
misidon, aunque carentes de regulacién especifica de estas cldusulas a lo largo de la
historia del derecho catalan, asi como las relativas a la prohibicién de disponer esta-
blecidas con un fin licito y con caracter temporal, revoca la nota de calificacidon por
razones *pragmaticas* puesto que todas las partes estaban de acuerdo en el negocio
a celebrar.

Respecto a la cuestion de si existiendo un sistema de administracién im-
puesto para destinar los bienes de la herencia al mantenimiento en términos amplios
de la hija del testador cabe admitir la donacién de los bienes afectos a lo mismo.
Razona la DG que a nivel dogmatico dicha cuestién puede compararse con la pregun-
ta de si es posible que una sociedad mercantil, movida por animo de lucro, pueda
donar bienes. A nivel pragmatico razona que si el testador no ha dispuesto ninguna
reserva en relacion a los actos gratuitos, nada puede impedir que la administradora
los lleve a efecto mas, como en este caso, si ademas cuenta con el consentimiento
de la administrada.

I.5. RESOLUCIO JUS/2014/2024, de 4 de juny, relativa al recurs governatiu
interposat pel notari de Barcelona Marco Antonio Alonso Hevia contra la
qualificacio negativa de la registradora de la propietat titular del Registre
de la Propietat nim. 1 de I'Hospitalet de Llobregat, que denega la inscrip-
cido d'una escriptura de donacido atorgada per una persona major d’edat
d’una finca que procedeix d'una heréncia en la qual s'havien fixat normes
d’administracio dels béns heretats, entre els quals esta la finca que es dona,
en el suposit que I'administradora dels béns consenti la donacié. (DOGC
12/06/2024)

Parteix el recurs del testament atorgat per una persona divorciada a favor
de la seva filla, a la qual institueix hereva fiduciaria sent fideicomissaria la germana
del causant i, a més, establint normes d’administracié sobre els mateixos béns fins
que la fiduciaria arribi als 30 anys d’edat . El 3 de juny del 2022 en escriptura auto-
ritzada pel notari de Barcelona Marco Antonio Alonso la mare de la fiduciaria (menor
en aquell moment) fa inventari dels béns de I'heréncia. EL 29 juny 2022, I'hereva, la
mare i la tia administradora en escriptura davant del mateix notari rectifiquen I'in-
ventari, després la fideicomissaria renuncia al fideicomis i, purificat aquest, la fiduci-
aria accepta I'heréncia com a lliure i a benefici d'inventari. Aixi mateix, modifiquen el
regim d’administracié i el converteixen en una mena de presa de raé de manera que
I'hnereva podra disposar els béns de I’heréncia només comunicant-ho a I'administra-
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dora.

El Centre directiu després de fer una analisi detallada de I'admissio, tot i
gue no tenen regulacié especifica d’aquestes clausules al llarg de la historia del dret
catala, aixi com les relatives a la prohibicidé de disposar establertes amb una finalitat
licita i amb caracter temporal, revoca la nota de qualificacié per raons pragmatiques
ja que totes les parts estaven d’acord en el negoci a celebrar.

Pel que fa a la qliestio de si existint un sistema d’administracié imposat per
destinar els béns de I’heréncia al manteniment en termes amplis de la filla del tes-
tador, cal admetre la donacié dels béns afectes al mateix. Raona la DG que a nivell
dogmatic aquesta qlestié es pot comparar amb la pregunta de si és possible que una
societat mercantil, moguda per anim de lucre, pugui donar béns. A nivell pragmatic
raona que si el testador no ha disposat cap reserva en relacié amb els actes gratuits,
res no pot impedir que I'administradora els porti a efecte més, com en aquest cas, si
a més compta amb el consentiment de I'administrada.

I1.6. RESOLUCION JUS/2093/2024, de 7 de junio, relativa al recurso guberna-
tivo interpuesto por el notario Santiago Gotor Sanchez contra la nota de
calificacion negativa de la registradora de la propiedad titular del Regis-
tro de la Propiedad de Terrassa nim. 5, de la escritura de manifestacion y
aceptacion de herencia. (DOGC 17/06/2024)

La discusién arranca sobre la interpretacidon de un testamento en el que el
causante instituyd heredera a su esposa con sustitucion vulgar en favor de sus des-
cendientes. En defecto de cényuge y descendientes, instituia herederos de la mitad
de la herencia a sus padres por iguales partes y con derecho de acrecer entre si y en
la otra mitad a sus padres politicos también por mitades y con el mismo derecho de
acrecer entre si.

El causante y su mujer se divorciaron por sentencia firme el 8 de octubre
de 2007.

Asi el notario considerd el testamento ineficaz y declara herederos ab intes-
tado a los sobrinos por partes iguales.

¢Comporta el divorcio de los cényuges la aplicacion del art 422-13 CCC?

Es indiscutible la aplicacidon del precepto habida cuenta la DTa2 LIV CCC que
ordena la aplicacién del mismo a los testamentos otorgados a partir de su entrada
en vigor y a los anteriores si la sucesidn se abre con posterioridad a esa fecha lo cual
sucede en este caso.

El Centro directivo recuerda que la ineficacia de las disposiciones testamen-
tarias se produce ope legis y opera de forma automatica al producirse situaciones de
crisis matrimonial. Asi el divorcio de la pareja hace que la ineficacia se extienda tam-
bién a los padres politicos del causante y descendientes soélo de éstos por aplicaciéon
del art 422-13 CCC.

Del mismo precepto se recoge la excepcidn en favor de que las disposiciones
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a favor del exconyuge conserven su validez siempre que del contexto del testamento
resultara que la voluntad del testador era mantenerla igual a pesar de las situaciones
de crisis matrimonial. Excepcidon que el centro directivo reconduce su aplicacién solo
a los testamentos que se otorgaran después de la entrada en vigor del Libro IV. Su-
mando esto a la literalidad del testamento en que la institucidén se deduce claramente
a favor de la mujer en su condicidon de tal, segun criterio de la DG, concluye el centro
directivo que devino ineficaz la disposicion.

Si bien, esta ineficacia no conduce a que las demas disposiciones del tes-
tamento lo sean; en particular, conservaran su eficacia el llamamiento en favor de
los padres del causante y la sustitucion vulgar impuesta en su defecto a favor de sus
descendientes. Asi concluye la DG que los sobrinos que son finalmente llamados a
suceder lo son en condicién de sustitutos vulgares y no como herederos ab intestado.
Pero en la medida en que el resultado del llamamiento efectuado por el notario y el
que resulta del testamento es el mismo y que no ha sido cuestionado el titulo adqui-
sitivo estima el recurso y revoca la nota de calificacion.

I.6. RESOLUCIO JUS/2093/2024, de 7 de juny, relativa al recurs governatiu
interposat pel notari Santiago Gotor Sanchez contra la nota de qualifica-
cié negativa de la registradora de la propietat titular del Registre de la
Propietat de Terrassa nim. 5, de I'escriptura de manifestacio i acceptacio
d’heréncia. (DOGC 17/06/2024)

La discussio arrenca sobre la interpretacié d’un testament en qué el causant
institui hereva la seva dona amb substitucié vulgar a favor dels seus descendents. Si
no hi ha conjuge i descendents, instituia hereus de la meitat de I'herencia els seus
pares per parts iguals i amb dret d’ acréixer entre si i en l'altra meitat els seus pares
politics també per meitats i amb el mateix dret d’ acréixer entre si.

El causant i la seva dona es van divorciar per senténcia ferma el 8 d’octubre
del 2007.

Aixi el notari va considerar el testament ineficac i declara hereus ab intestat
els nebots per parts iguals.

El divorci dels conjuges comporta I'aplicacio de I'art 422-13 CCC?

Es indiscutible I’aplicacié del precepte tenint en compte la DTa2 LIV CCC que
n‘ordena l'aplicacid als testaments atorgats a partir de la seva entrada en vigor i als
anteriors si la successié s'obre amb posterioritat a aquesta data, cosa que succeeix
en aquest cas.

El Centre directiu recorda que la ineficacia de les disposicions testamen-
taries es produeix ope legis i opera de manera automatica en produir-se situacions
de crisi matrimonial. Aixi el divorci de la parella fa que la ineficacia s’estengui també
als pares politics del causant i descendents només d’aquests per aplicacié de l'art
422-13 CCC.

Del mateix precepte se’n recull I'excepcié a favor que les disposicions a
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favor de I’exconjuge en conservin la validesa sempre que del context del testament
resultés que la voluntat del testador era mantenir-la igual malgrat les situacions de
crisi matrimonial. Excepcié que el centre directiu recondueix la seva aplicacié només
als testaments que s’atorguen després de I’entrada en vigor del Llibre IV. Sumant
aixo a la literalitat del testament en qué la institucié es dedueix clarament a favor de
la dona en la seva condicié de tal, segons criteri de la DG, conclou el centre directiu
que va esdevenir ineficag la disposicio.

Si bé, aquesta ineficacia no condueix que les altres disposicions del testa-
ment ho siguin; en particular, conservaran la seva eficacia la crida a favor dels pares
del causant i la substitucid vulgar imposada si no n’hi ha a favor dels seus descen-
dents. Aixi conclou la DG que els nebots que son finalment cridats a succeir ho sén
en condicid de substituts vulgars i no com a hereus ab intestat. Pero en la mesura
que el resultat de la crida efectuada pel notari i el que resulta del testament és el
mateix i que no ha estat qliestionat el titol adquisitiu estima el recurs i revoca la nota
de qualificacid.

1.7. RESOLUCION JUS/2144/2024, de 11 de junio, relativa al recurso guberna-
tivo interpuesto por el notario de Igualada Carlos Jiménez Fueyo contra la
nota de calificacion negativa de la registradora de la propiedad titular del
Registro de Igualada niim. 1, de una escritura de renuncia al fideicomiso de
residuo.(DOGC 19/06/2024)

Reitera la DG la doctrina que ya estableciera en anteriores resoluciones
(JUS/1203/2017, 17 de mayo o JUS/953/2017 26 abril) en el sentido de considerar
gue en las sustituciones fideicomisarias el momento en el que queda determinado
el cumplimiento o no de la condicion es el del fallecimiento del fiduciario sin que se
pueda adelantar la delacién ni siquiera por renuncia del fiduciario a favor del fidei-
comisario llamado. En el caso de la resolucion, la renuncia de los fideicomisarios les
vincula a ellos pero no a sus descendientes, que son llamados como sustitutos vul-
gares en el fideicomiso.

I.7. RESOLUCIO JUS/2144/2024, d'11 de juny, relativa al recurs governatiu
interposat pel notari d'Igualada Carlos Jiménez Fueyo contra la nota de
qualificacio negativa de la registradora de la propietat titular del Registre
d’'Igualada nim. 1, d'una escriptura de reniincia al fideicomis de residu.
(DOGC 19/06/2024)

Reitera la DG la doctrina que ja establis en anteriors resolucions
(JUS/1203/2017, 17 de maig o0 JUS/953/2017 26 abril) en el sentit de considerar que
en les substitucions fideicomissaries el moment en que queda determinat el compli-
ment o no de la condicié és el de la mort del fiduciari sense que es pugui avangar la
delacié ni tan sols per renuncia del fiduciari a favor del fideicomissari anomenat. En el
cas de la resolucid, la renuncia dels fideicomissaris els vincula a ells pero no als seus
descendents, que son anomenats substituts vulgars en el fideicomis.

I.8. RESOLUCION JUS/2287/2024, de 18 de junio, relativa al recurso guberna-
tivo interpuesto por G. P. C. y C. P. C. contra la nota de calificacion negativa
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de la registradora de la propiedad titular del Registro de la Propiedad nam.
6 de Barcelona, de una escritura de aceptacion y particion de herencia y
entrega de legados. (DOGC 28/06/2024)

La DG centra la controversia en la distincion entre legados de eficacia real
y obligacional para dirimir si la atribucion a unos legatarios de unos pisos diferentes
a los realmente legados por la testadora se puede inscribir.

Un legado de eficacia obligacional (art 427-10.2 CCC) es aquél por el que
se impone a la persona gravada una prestacion determinada de entregar a favor del
legatario, que se convierte en acreedor o titular de un derecho de crédito frente a la
persona gravada en el momento de la delacion. Asi la propiedad sobre el objeto le-
gado se produce en el momento en que se realiza la entrega. Y es que, a diferencia
de la adquisicion de la herencia respecto a la cual rige el sistema romano (requiere la
aceptacion del heredero momento en el que los efectos se retrotraen a la muerte del
testador) en los legados rige el sistema germanico y es consecuencia de la delacion
(art 427-15y 427-16 CCC). Asi, los legatarios de legado obligacional sélo tienen un
derecho de crédito que es perfectamente transmisible (art 1112 CC) Por este moti-
vo, el centro directivo sostiene que es admisible que los legatarios permutaran sus
respectivos derechos de crédito originados en los legados ordenados a su favor por
la causante, siendo suficiente con su voluntad sin necesitar la unanimidad de los he-
rederos instituidos.

I1.8. RESOLUCIO JUS/2287/2024, de 18 de juny, relativa al recurs governatiu
interposat per G. P. C. i C. P. C. contra la nota de qualificaciéo negativa de la
registradora de la propietat titular del Registre de la Propietat nim. 6 de
Barcelona, d'una escriptura d’acceptacio i particiéo d’heréncia i lliurament
de llegats. (DOGC 28/06/2024)

La DG centra la controversia en la distincié entre llegats d’eficacia real i
obligacional per dirimir si I'atribucié a uns legataris d’uns pisos diferents als realment
llegats per la testadora es pot inscriure.

Un llegat d’eficacia obligacional (art 427-10.2 CCC) és aquell pel qual s’'im-
posa a la persona gravada una prestacid determinada de lliurar a favor del legatari,
que es converteix en creditor o titular d’un dret de credit davant de la persona gra-
vada en el moment de la delacid. Aixi, la propietat sobre I'objecte llegat es produeix
en el moment en que es realitza el lliurament. I és que, a diferéncia de I’'adquisicié de
I’hereéncia respecte a la qual regeix el sistema roma (requereix l'acceptacio de I'hereu
moment en qué els efectes es retrotreuen a la mort del testador) en els llegats regeix
el sistema germanic i és conseqliencia de la delacid (art 427-15i 427-16 CCC). Aixi,
els legataris de llegat obligacional només tenen un dret de credit que és perfectament
transmissible (art 1112 CC) Per aquest motiu, el centre directiu sosté que és admis-
sible que els legataris permutessin els seus respectius drets de credit originats en
els llegats ordenats a favor per la causant, sent suficient amb la seva voluntat sense
necessitar la unanimitat dels hereus instituits.
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

II.A. BASILIO AGUIRRE FERNANDEZ

II.A.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Illescas n° 1.
HERENCIA: PARTICION POR CONTADOR PARTIDOR.

En la particion por contador partidor testamentario no es necesario ni la
intervencion ni la notificacidn a los legitimarios.

Desde luego, la calificacién sustitutoria no puede ser entendida por la regis-
tradora sustituta como un mero tramite que quepa despachar, sin mas, confirmando
la calificacion inicial, ya que en ese supuesto se estaria produciendo un resultado
contrario al pretendido por la norma. Debe recordarse que la calificacidén sustitutoria
no es un recurso de clase alguna, sino que es una auténtica calificacion en sustitucién
de la que efectla el titular del Registro, porque el legitimado para instar ésta no esta
conforme con la inicialmente efectuada.

En el presente supuesto hay albacea contador-partidor testamentario de-
signado. Por tanto, conviene recordar la reiteradisima doctrina de este Centro Di-
rectivo (vid. Resoluciones de 16 de septiembre de 2008, 14 de septiembre de 2009
y otras citadas en los «Vistos») segun la cual, siendo practicada la particidon por el
contador-partidor, no es necesaria la intervencion de todos los legitimarios. Desde la
Resolucidon de 24 de marzo de 2001, cuya doctrina ha sido reiterada en numerosas
otras de este Centro Directivo (vid. «Vistos»), no puede mantenerse el defecto de
falta de consentimiento de los herederos legitimarios, cuando la particion ha sido
otorgada por el contador-partidor designado por el testador.

La facultad del pago de la legitima en metalico recogida en los articulos 841
y siguientes del Cddigo Civil fue introducida en la reforma de 13 de mayo de 1981, v,
segun la doctrina y la jurisprudencia (vid. «Vistos»), consiste en conceder a alguno
o algunos de los descendientes del testador, o al contador-partidor expresamente
autorizado por aquél, la posibilidad de conmutar la porcidn legitimaria de los demas
por un caudal que se pagara en efectivo metalico. En el supuesto concreto de este ex-
pediente, como bien recoge el notario recurrente en el escrito de recurso, al pagarse
los derechos de uno de los legitimarios —por su legado de legitima estricta— mediante
adjudicacion de dinero de una cuenta de ahorro que consta en el inventario, no se
conculca la legitima como «pars bonorum». La contadora-partidora se ha limitado a
contar y partir, sin transformar la legitima de ninguno de los hijos —que es «pars bo-
norum» y que debe consistir necesariamente en bienes de la herencia- sin generar
ningun derecho de crédito frente a los demas herederos, dado que con el metalico
del caudal hereditario se han cubierto los derechos del legatario de legitima estricta
con dinero que procede del causante. Por tanto, no se ha hecho uso de la facultad de
pago en metalico del articulo 841 del Cédigo Civil, de modo que no es necesaria auto-
rizacion judicial o notarial, aunque dicho legitimario no haya confirmado la particion.

En primer lugar, respecto a la pretendida indefensién del legitimario hay que
aclarar que, a falta de la accidén de peticién de su herencia, cuyo analisis excede del
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ambito de este recurso, el legitimario tiene sus acciones para defensa, complemento
y suplemento de sus derechos de legitima. Asi, las acciones de defensa cuantitativa
de la legitima se emprenden posteriormente a la practica de la particidon, que en el
caso de la particidon hecha por los herederos requiere el concurso de los legitimarios,
pero en el caso de la realizada por el contadorpartidor testamentario no requiere tal
concurso. Por tanto y, en cualquier caso, los legitimarios mantienen sus acciones vy,
por ello, no existe la indefension alegada.

En segundo lugar, se trata de saber si, en la particién hecha por el contador-
partidor, esa innecesaria concurrencia de los legitimarios ni de otros requisitos, inclu-
ye también su notificacion. No hay una disposicion especifica en la ley, ni pronuncia-
miento en la jurisprudencia, ni doctrina, por los que, en el caso de particion realizada
por el contadorpartidor testamentario —no asi en el caso del contador-partidor dativo,
que tiene sus notificaciones procedimentales especificas-, se exija el conocimiento
previo por el legitimario o al menos su notificacién a éste, para la inscripcidén de la
particion.

II.A.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Cogolludo.

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL EN COLOMBIA: LIQUIDACION DE
SOCIEDAD CONYUGAL.

No cabe inscribir como privativo de un conyuge un bien adquirido constante
la sociedad conyugal sin que se aporte la necesaria liquidacién de sociedad conyugal.

Como cuestidon previa, debe recordarse que, de conformidad con el articulo
326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusivamente sobre las cuestio-
nes que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador,
rechazandose cualquier otra pretension basada en otros motivos o en documentos no
presentados en tiempo y forma.

En el presente caso, de la certificacion del Registro Civil y de la escritura de
cesacion de efectos civiles del matrimonio, disoluciéon y liquidacién de sociedad con-
yugal, autorizada el dia 14 de marzo de 2023 por notario de la Republica de Colom-
bia, resulta inequivocamente que los cdnyuges no otorgaron capitulaciones y, segin
la ley colombiana, celebrado el matrimonio no puede alterarse el régimen econémico
matrimonial mediante capitulaciones. En definitiva, realizada la adquisicion del in-
mueble constante la sociedad conyugal de la compradora, no puede inscribirse a su
favor con caracter privativo —-como se pretende- sino mediante la correspondiente
liquidacién de la sociedad conyugal con adjudicacion de aquélla a la ahora recurrente
(vid. articulos 1821 a 1841 del Cdédigo Civil de Colombia).

II.A.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Fuengirola n° 1,
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.
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Aportada documentacion complementaria de un titulo ya presentado, lo
procedente es adjuntarla al asiento de presentacion ya existente, y no practicar otro
asiento.

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

Conforme al citado articulo 420 del Reglamento Hipotecario, como ha de-
clarado este Centro Directivo reiteradamente, el registrador debe negarse a extender
asiento de presentacion, cuando el propio presentante manifieste que su intencion
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, se presentd una escritura publica de donacidon que
causo el pertinente asiento en el Libro Diario. Posteriormente, se presentaron ciertos
documentos complementando esa primera presentacion (entre ellos, copia simple
de la escritura de donacidn, cartas de pago y fotocopias del documento nacional de
identidad de los interesados). Centrandonos en el recurso objeto de este expedien-
te, resulta que dicha documentacién complementaria no es susceptible de causar un
asiento de presentacion, sino de complementar un asiento previo ya existente y que
estaba vigente. Por ello, se estima correcta la actuacion de la registradora al denegar
el asiento de presentacion y hacer constar la recepcidon y entrada de dicha documen-
tacién para complementar el asiento previo ya existente (asiento 191 del libro Diario
187).

II.A.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Collado Villalba.
RECURSO BUBERNATIVO: DEFECTOS NO RECURRIDOS. CONTROL DE LOS
MEDIOS DE PAGO: ALCANCE DE LA CALIFICACION.

El recurso solo se ceiiird a los defectos que hayan sido impugnados por el
recurrente. Se reitera el criterio sobre la calificacién de los medios de pago.

En el caso concreto del presente recurso el recurrente no impugna la razoén
que motivaria este concreto defecto y ni siquiera se refiere al mismo (cfr. Resolucio-
nes de este Centro Directivo de 26 de mayo de 2000 y 29 de octubrey 5y 12 de no-
viembre de 2020, entre otras). No ha de olvidarse la exigencia derivada del articulo
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326 de la Ley Hipotecaria que, al enumerar los requisitos que debe contener el escrito
de interposicion del recurso, establece que debe contener los hechos y fundamentos
de Derecho -parrafo tercero, apartado c)-; «razén de la impugnacién», tal y como
se indica en el citado articulo 115.1.b) de la Ley 39/2015; cita esta no carente de
sentido, pues como ya ha puesto de relieve este Centro Directivo, la especial natura-
leza del procedimiento registral no excluye la aplicabilidad del régimen administrativo
cuando haya una remision especifica de la legislacidon hipotecaria a los aspectos de
dicho régimen que considere aplicables a la funcién registral, o cuando se trate de
normas administrativas que respondan a los principios generales materiales o de pro-
cedimiento propios de todo el ordenamiento (cfr., también en otro ambito, la remision
que la vigente Ley de la Jurisdiccion Voluntaria, a la hora de referirse a los recursos,
realiza a la vigente Ley de Enjuiciamiento Civil, conforme a la cual -articulo 458-2-:
«En la interposicién del recurso el apelante debera exponer las alegaciones en que
se base la impugnacién»).

El recurso debe recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacio-
nen directa e inmediatamente con la calificacién del registrador, rechazandose cual-
quier otra pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados en
tiempo y forma. En definitiva, el objeto del recurso queda delimitado en el momento
de su interposicién y resulta constreflido tanto por la documentacidon presentada
como por el contenido de la calificacidon negativa del registrador, sin que pueda el
recurrente en el escrito de impugnacién introducir nuevos elementos que no se han
hecho constar en el titulo presentado.

Segun la normativa vigente, respecto de la identificacidn de los medios de
pago empleados, el registrador en su calificacion debera comprobar que en la escri-
tura 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 ne-
gativa alguna a aportar, en todo o en parte, los datos o documentos relativos a los
medios de pago empleados. Como ya expresé este Centro Directivo en la Resolucién
de 18 de mayo de 2007, «Obviamente, si que debe examinar el registrador, por el
contenido de la misma escritura, que es su canon de control, si existen omisiones en
esa identificacion. Por ejemplo, si se dice que el precio es una cantidad determinada,
pero de la suma de los importes identificados por el notario resulta que hay una parte
no identificada; o, en el mismo sentido, si no existe mencidn alguna en la escritura
publica acerca de cuéles son los medios de pago o, por supuesto, si los otorgantes se
negaron total o parcialmente a identificarlos».

II.A.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Fuenlabrada n° 1.

SOCIEDADES MERCANTILES: ASISTENCIA FINANCIERA PARA ADQUISI-
CION DE PARTICIPACIONES PROPIAS.

El negocio que genera la prestacion de garantia es la liquidacion de la so-
ciedad de gananciales, que no se trata de una adquisicion originaria o derivativa de
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participaciones de la sociedad que presta la asistencia por parte del tercero, por lo
gue no se cumplen todos los requisitos y por tanto no nos encontramos ante un su-
puesto de asistencia financiera prohibida.

El registrador, con base en el articulo 143, suspende la inscripcion y lo fun-
damenta en que la sociedad limitada esta prestando garantia para la adquisicién de
sus propias participaciones vulnerando la prohibicién establecida en el precepto cita-
do; vy, para relacionar la prohibicion de la asistencia financiera y esta clase de nego-
cios juridicos, sostiene que el objetivo fundamental que se persigue con la prohibicion
es impedir que las sociedades vean disminuido su patrimonio como consecuencia de
servir ellas mismas de apoyo en su propia adquisicion, protegiendo, con ello, el prin-
cipio de integridad del capital social.

La division de la cosa comUn presenta una naturaleza juridica compleja, di-
ficil de reducir a la dicotomia entre lo traslativo y lo declarativo. Pero, en todo caso,
se trate o no la disolucion de comunidad de un acto traslativo, se produce como con-
secuencia de la misma una mutacion juridico real de caracter esencial, pues extingue
la comunidad existente y modifica el derecho del comunero y su posicion de poder
respecto del bien (véase la citada Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de febrero
de 2011, segun la cual debe ser calificado de verdadera atribucion patrimonial), lo
gue explica, por ejemplo, que haya sido considerada por esta Direcciéon General como
titulo inmatriculador.

En cuanto a la interpretacion literal del término adquisicién, el registrador
entiende que no se emplean exclusivamente para hacer referencia a las liquidaciones
derivativas propiciadas por la realizacion de los negocios traslativos, sino igualmente
para hacer referencia a las adquisiciones derivadas de las adjudicaciones propiciadas
por los negocios liquidatorios. La liquidacion no se encuentra en la enumeracion de
los modos de adquirir la propiedad, ni es justo titulo a los efectos de la usucapién,
por lo que se concluye en que no cabe asimilar los supuestos liquidatorios a los titulos
adquisitivos.

También motiva el registrador la calificacion negativa en que existe el riesgo
de que la ejecucion de la hipoteca produzca una disminucién del patrimonio social en
perjuicio de los acreedores sociales, y que este efecto se produce como consecuencia
de un negocio que no tenia por fin el desarrollo del objeto social, sino exclusivamente
una alteracién en la titularidad de las participaciones sociales que pasan a ser priva-
tivas de uno de los socios cuando antes eran gananciales.

Recapitulando, el negocio que genera la prestacién de garantia es la liqui-
dacién de la sociedad de gananciales, que no se trata de una adquisicién originaria o
derivativa de participaciones de la sociedad que presta la asistencia por parte del ter-
cero, por lo que no se cumplen todos los requisitos y por tanto no nos encontramos
ante un supuesto de asistencia financiera prohibida.

II.A.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Callosa d’en Sarria.
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SOCIEDADES MERCANTILES: ASISTENCIA FINANCIERA PARA ADQUISI-
CION DE PARTICIPACIONES PROPIAS.

La divisidén horizontal no implica la exigencia de una licencia de division,
salvo que existan elementos que determinen que se crean porciones de suelo inde-
pendientes.

El articulo 26 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, impone
a notarios y registradores, en la autorizacién e inscripcidon de escrituras de segrega-
cion o divisidn de fincas, la acreditacién documental de la conformidad, aprobacion
o autorizacion administrativa a que esté sujeta, en su caso, la divisién o segregacion
conforme a la legislacién que le sea aplicable. Es la propia legislacién sustantiva ur-
banistica que resulte aplicable la que ha de establecer qué actos estan sometidos a
licencia y qué actos pueden estimarse como reveladores de una posible parcelacién
urbanistica ilegal, o ser asimilados a ésta, asi como determinar qué otros actos de
uso del suelo o de las edificaciones quedan sujetas a la intervencion y control muni-
cipal que el otorgamiento de la licencia comporta, determinacién que constituye un
presupuesto previo o «prius» respecto de su exigencia en sede registral.

Como ha senalado en otras ocasiones este Centro Directivo -vid. Resolu-
ciones citadas en los «Vistos»—, la divisién horizontal de un inmueble no implica por
si misma un acto de parcelacidon que suponga la divisién de terrenos en dos o mas
lotes a fin de su edificacién ni tampoco de segregacion u otros actos de division de
terrenos, pues el régimen de propiedad horizontal que se configura en el articulo 396
del Cédigo Civil parte de la comunidad de los propietarios sobre el suelo como pri-
mero de los elementos esenciales para que el propio régimen exista, manteniendo la
unidad juridica y funcional de la finca total sobre la que se asienta. Asi resulta tam-
bién del articulo 26.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo. Sin embargo, en linea con las
Resoluciones citadas —cfr. Resolucion de 20 de julio de 2020-, si la division horizontal
se configura de tal modo que puede resultar equiparada a la division material de la
finca hasta tal punto que sea incompatible con la unidad juridica de la misma, a pesar
de las estipulaciones de las partes, debe exigirse a efectos registrales la oportuna
licencia urbanistica. Ciertamente, la propiedad horizontal tumbada puede encubrir en
algunos casos situaciones de fraude, pues bajo la apariencia formal de una propiedad
horizontal tumbada se pueden esconder auténticas segregaciones o divisiones de te-
rreno, proscritas por la ley. En cualquier caso, lo relevante es que, en los regimenes
de propiedad horizontal tumbada, el suelo permanece comun.

En el presente caso existen argumentos reveladores de la configuracion
independiente tanto fisica como juridicamente de los dos elementos privativos de la
propiedad horizontal y de la parcela de terreno a cada uno asociada, por lo que en el
presente expediente tratdndose de una division horizontal no amparada en licencia y
concurrir ademas un supuesto de parcelacion, debe confirmarse el defecto en cuanto
a la exigencia de intervencién administrativa del Ayuntamiento.

II.A.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
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DE 2024).
Registro de El Puente del Arzobispo.
REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION DE SU CUMPLIMIENTO.

Dado que es un claro supuesto de no sujecion, no es necesario acreditar el
cumplimiento de obligaciones fiscales en un mandamiento administrativo de cancela-
cion de una prohibicidon de disponer.

Como ya se indicd, por ejemplo, en las Resoluciones de 12 de septiembre
de 2016 y 24 de mayo de 2017, «la doctrina mantenida por este Centro Directivo so-
bre el cumplimiento de tales requisitos tributarios (...) puede resumirse del siguiente
modo: el registrador, ante cualquier operacion juridica cuya registracion se solicite,
no soélo ha de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto o
no a impuestos; pero la valoracién que haga de este ultimo aspecto no serd defini-
tiva 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 Tributaria ratifi-
gue la no sujecion, bien para suspenderla en caso negativo, en tanto no se acredite
adecuadamente el pago, exencion, prescripcion o incluso la no sujecion respecto del
impuesto que aquél considerd aplicable, de modo que el registrador, al solo efecto de
decidir la inscripcién, puede apreciar por si la no sujecion fiscal del acto inscribible,
evitando una multiplicacion injustificada de los tramites pertinentes para el adecua-
do desenvolvimiento de la actividad juridica registral». Y a tal efecto, en el caso que
nos ocupa ahora, es claro que un mandamiento de cancelacion de una anotacion de
prohibicion de disponer queda conceptualmente excluida la posibilidad de que pueda
estar sujeto a la modalidad del Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados que
grava determinados documentos administrativos. La cancelacion de la anotacion es
un supuesto de no sujecion (cfr. articulo 40 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de
24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados).

II.A.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Madrid n° 2,
CURATELA REPRESENTATIVA: AUTORIZACION JUDICIAL PARA VENDER
INMUEBLES.

Si la venta se ajusta a las condiciones sefialadas en la autorizacion judicial,
no cabe oponer obstaculos a la inscripcion.

Para resolver la cuestién planteada no cabe desconocer el marco normativo
de la Ley 8/2021, de 2 de junio, por la que se reforma la legislacion civil y procesal
para el apoyo a las personas con discapacidad en el ejercicio de su capacidad juridica,
que es de caracter imperativo y no dispositivo.

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-

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC | 22


https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/15/pdfs/BOE-A-2024-9794.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/15/pdfs/BOE-A-2024-9795.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

mente atribuidas en tanto que, resolucién judicial mediante, no se revise la situacién
de la persona con discapacidad. Por ello, es ineludible aplicar, entre otros, el articulo
287 del Codigo Civil.

En el presente caso debe tenerse en cuenta que la Unica exigencia que
impone el juez en la autorizacion previa es que la venta se efectle por un precio no
inferior a 530.000 euros (y, por tanto, por un valor de 178.875 euros la parte corres-
pondiente a la cuota en nuda propiedad de la persona con discapacidad), algo que
inequivocamente se ha cumplido en el presente caso, con creces, toda vez que el pre-
cio de venta ha sido superior a dicha cifra (570.000 euros, de los que 192.375 euros
corresponden a la participacién indivisa de dicha sefiora). No puede constituir dbice
alguno a la inscripcién pretendida el hecho de que se descuenten o retengan de di-
cha cantidad las sumas correspondientes a los gastos que son imputables a todos los
vendedores, gastos que, por lo demas, son aludidos en la propia resolucion judicial.

II.A.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Arona.
VIVIENDA HABITUAL DE LA FAMILIA: VENTA POR UN DIVORCIADO.

Cuando vende un divorciado no es exigible manifestacién alguna sobre si la
vivienda es el domicilio habitual familiar, ni tampoco es preciso aportar el convenio
regulador para comprobar si hubo adjudicaciones del uso sobre ella.

Como cuestidn previa, respecto de las alegaciones del recurrente sobre la
falta de motivacion de la calificacion recurrida, cabe recordar que este Centro Direc-
tivo ha tenida ocasion de afirmar en reiteradas ocasiones que cuando la calificacion
del registrador sea desfavorable es exigible, conforme a los principios basicos de todo
procedimiento y a la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su
juicio, se oponen a la inscripcion pretendida, aquella exprese también una motivacién
suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda
conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos
en los que se basa dicha calificacion.

Es reiterada doctrina de este Centro Directivo (vid., por todas, las Reso-
luciones de 14 de julio de 2017 o 20 de febrero de 2020), basada en el contenido
del citado precepto legal y en la doctrina del Tribunal Supremo (vid. Sentencia de la
Sala Tercera de 22 de mayo de 2000), que el objeto del recurso contra la calificacién
negativa del registrador no es el asiento registral sino el propio acto de calificacién
de dicho funcionario, de manera que se trata de declarar si esa calificacion fue o no
ajustada a Derecho. No puede, por tanto, decidirse sobre las cuestiones que el regis-
trador plantea en su informe en el cual, y entre otras consideraciones, afirma que «no
se trata, por lo tanto, de si «(...) un divorciado, que vende un bien que fue adquirido
durante el matrimonio, debe acreditar que en el convenio regulador del divorcio no
se ha atribuido el uso de la vivienda al excényuge», sino, si es posible determinar el
régimen econdmico matrimonial del transmitente, en el momento de la adquisicién,
en base a una simple manifestacién unilateral del mismo, maxime existiendo en este
caso una sentencia de divorcio y el consiguiente convenio regulador».
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Como afirmo este Centro Directivo en Resolucién de 17 de mayo de 2005,
con criterio mantenido en otras, «cuando el transmitente esta separado legal o judi-
cialmente (al igual que ocurriria si fuera soltero, viudo o divorciado) no puede reca-
barse del mismo manifestacién alguna a los efectos previstos en el articulo 1.320 del
Cddigo Civil (cfr. Resolucidon de 6 de marzo de 2004)». Debe advertirse que tampoco
se exige tal manifestacion para todo acto de disposicion realizado por una persona
divorciada en previsién de que sobre la vivienda sobre la misma se haya constituido a
favor del excényuge el derecho de uso que contempla el articulo 96 del Cédigo Civil.
Asi, no cabe olvidar: a) que este derecho de uso ex articulo 96 de dicho Cddigo es
inscribible en el Registro de la Propiedad (cfr. articulos 1 y 2 de la Ley Hipotecariay 7
del Reglamento Hipotecario; b) que dicho derecho deberd estar debidamente inscrito
para que perjudique a terceros (cfr. articulo 13 de la Ley Hipotecaria), y c) que se
presume legalmente que los derechos inscritos existen y pertenecen a su titular en
los términos del asiento respectivo (cfr. articulo 38 de la Ley Hipotecaria). No exis-
te norma alguna que imponga la obligaciéon de exhibir el correspondiente convenio
regulador aprobado judicialmente, del que resulte que no se atribuye el uso de tal
vivienda al excdényuge, o, en otro caso, la ratificacién de éste.

II.A.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Marbella n° 1.

HERENCIA: TESTAMENTO DE UN BRITANICO SOBRE BIENES RADICA-
DOS EN ESPANA.

Se analiza la sucesidn de un britanico residente en Inglaterra sobre bienes
radicados en Espafia.

El recurso versa sobre una sucesién internacional en la que concurren los
siguientes elementos: El testador, de nacionalidad britanica y «domicile» y residencia
en Inglaterra, otorga un testamento en 2003 en Londres ante un notario local. Fallece
en el ano 2022. Se autoriza en Espafa, con base al testamento indicado, la escritura
de adjudicacidn de los bienes que el causante tiene en nuestro pais, Unicos a los que
se referia la disposicidn testamentaria.

La Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unidén Europea de 12 de octubre
de 2023, en el asunto C-21/22, establece que el articulo 22 del Reglamento (UE) n.©
650/2012 debe interpretarse en el sentido de que un nacional de un tercer Estado
que reside en un Estado miembro puede designar como Ley aplicable al conjunto
de su sucesion la Ley de ese tercer Estado. No contempla el Tribunal de Justicia, en
sus términos, la posibilidad de hacer valer en un Estado miembro una «professio»
realizada en un tercer Estado por un nacional de un tercer Estado donde no es ad-
misible la «professio» y, desde luego, tras la entrada en vigor del Reglamento, como
ha indicado esta Direccidon General en diversas ocasiones, no es posible que se limite
la disposicién «mortis causa» a los bienes en Espafia como establece el testamento
discutido (articulos 4 y 21.1).

Adicionalmente, de la lectura del testamento no resulta evidente contra lo
gue sostiene el recurrente la existencia de tal «professio». Por el contrario, existe una
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confusion entre lo que determina la ley espanola y la libertad testamentaria britanica
referida exclusivamente ademas a bienes situados en Espana. Asi, la mencién en la
clausula primera a herederos forzosos; la revocacion parcial de testamentos anterio-
res para circunscribir el presente a los bienes situados en Espana extremo en el que
se insiste y, finalmente, la falta de designacién de ejecutor. Por lo que la «professio»
alegada no es evidente ni justificable la retroactividad tacita expresada por el recu-
rrente.

El segundo defecto observado por el registrador asimismo debe ser confir-
mado, pues la escritura calificada en absoluto menciona el caracter internacional de
la herencia valorando los elementos concurrentes, ni establece juicio alguno de Ley
sobre la legislacién aplicable como es primordialmente la residencia habitual (articulo
21); ni sobre el régimen transitorio del Reglamento respecto de un tercer Estado,
ni sobre la validez y admisibilidad de la disposicion «mortis causa», limitandose sin
prueba ni reflexidén alguna al respecto, «simpliciter», a considerar equivalente a los
efectos de una eventual «professio» la establecida en el testamento local londinense,
lo cual como resulta de los anteriores fundamentos de Derecho, no es posible, de-
biendo anadirse que el Reglamento (EU) n.© 650/2012 solo es de aplicacidon universal
en materia de Ley aplicable (articulo 20), no en sus restantes elementos y con las
singularidades de la sucesion universal (articulos 4 y 21); limitacién de procedimien-
tos (articulo 12); reenvio limitado (articulo 34), o relaciones con convenios intencio-
nales.

II.A.11. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

Registro de El Puerto de Santa Maria n° 2.
CONDICIONES: SIMPLEMENTE POTESTATIVA.

Se estudia la distincion entre condiciones puramente y simplemente potes-
tativas.

Uno de los principios de nuestro Derecho registral es el de especialidad o
determinacion, que, para que los titulos puedan acceder al Registro y ser por tanto
objeto de inscripcidn, exige como requisito la fijacién y extensién del dominio, que-
dando de tal modo delimitados todos sus contornos para que cualquiera que adquiera
confiando en los pronunciamientos tabulares conozca la extensidn, alcance y conte-
nido del derecho inscrito.

En primer lugar, hay que esclarecer cual es la obligacién garantizada. Como
bien alega el notario recurrente, lo que se garantiza con la condicidn resolutoria no es
el impago de cantidad alguna por parte del adjudicatario de la finca en la liquidacion,
sino el incumplimiento de la obligacion de vender la finca adjudicada antes de fecha
determinada. Por tanto, no estamos ante una condicidn resolutoria en garantia del
pago de precio sino de otra obligacidon que es de hacer. La condicidn que tiene por
objeto la mera transmisidon de una finca sin mas matizaciones puede considerarse
que depende en exclusiva de la voluntad del deudor, lo que supone dejar a su arbitrio
la venta, algo que viene proscrito por lo dispuesto en los articulos 1256 y 1258, y
es una condicién puramente potestativa que esta sancionada con la nulidad prevista
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en el articulo 1115 del Cédigo Civil, dado que en esta clase de condiciones suspen-
sivas falta el elemento necesario de incertidumbre no dependiente de la voluntad de
uno de los contratantes. Por lo tanto, no se estaria en el &mbito de las denominadas
condiciones «simplemente potestativas». Sin embargo, en el presente supuesto, la
fijacion de un plazo (breve) para efectuar la transmision, determina que no cabe, por
tanto, calificar de puramente potestativa la condiciéon que ahora se analiza dado que
su posible cumplimiento no depende de la pura arbitrariedad del deudor, sino tam-
bién de hechos y voluntades externas.

II.A.12. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Eivissa n° 3.
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Se reitera la doctrina sobre la rectificacion de los asientos registrales.

Como ya se afirmd en la Resolucion de 17 de enero de 2020, reiterada por
muchas otras, toda la doctrina elaborada a partir de los preceptos de la Ley y del
Reglamento Hipotecarios y de las Resoluciones de este Centro Directivo relativas a la
rectificacion del Registro, se basa en el principio esencial segun el cual 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 Hipoteca-
ria). Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resolucio-
nes de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de
agosto de 2011, y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificacién de los
asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los
gue el asiento atribuya algun 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 todos aquellos a quienes el
asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho. La rectificacion registral se
practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

II.A.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Arévalo.
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.

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 funcidn, 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
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cumplimiento de las garantias que para los particulares estan establecidas por las
leyes y reglamentos (cfr. entre otras, Resoluciéon 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 pubilico.

La Administracién 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 extensién y duracién, 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
afeccién de la finca a un deslinde futuro, con los danos y perjuicios inmediatos que
eso produce (en la medida que va a restringir su trafico juridico).

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.

Como reiteradamente ha destacado este Centro Directivo, por ejemplo, en
las Resoluciones de 13 de julio y 13 de octubre de 2009, «conviene para mayor
claridad distinguir los conceptos de inexactitud registral y error. Existe inexactitud
cuando concurre cualquier discordancia entre el Registro y la realidad extrarregistral
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(cfr. articulo 39 de la Ley Hipotecaria), y existe error cuando, al trasladar al Registro
cualquier dato que se encuentre en el titulo inscribible o en los documentos comple-
mentarios se incurre en una discordancia. A su vez, los errores pueden ser materia-
les 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». En el presente supuesto, es claro que, segun
consta en la nota de calificacidon, no existe error registral alguno en la redaccion del
asiento, pues la inscripcidon practicada, como senala la registradora en su informe,
ademas de estar en todo caso bajo la salvaguardia de los tribunales, es acorde al
contenido del titulo y a la voluntad de las partes, es decir, que se reflejé fielmente el
contenido negocial inscribible y la mutacion juridico real formalizadas en las escritu-
ras que fueron otorgada en su dia y presentada a inscripcién.

Es doctrina secular de este Centro Directivo que estando los asientos re-
gistrales bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria), no
pueden ser modificados mas que con el consentimiento de su titular o por medio de
resolucidon judicial obtenida en procedimiento entablado contra todos aquellos a los
que el asiento reconozca algun derecho (articulos 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). Y,
los anteriores preceptos, en unidn con el principio de tracto sucesivo (articulo 20 de
la Ley Hipotecaria).

II.A.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Navahermosa.
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. Por consiguiente, no debe decidirse sobre documentos aporta-
dos junto con el escrito de impugnacién por la recurrente, en este caso, la sentencia
numero 46/2022 del Juzgado de Primera Instancia niumero 8 de Guadalajara que no
se hayan hecho constar en el titulo presentado. Ademas conviene traer a colacién
la doctrina reiterada de este Centro Directivo, en el sentido de que el registrador, al
ejercer su competencia de calificacién de los documentos presentados a inscripcidn
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 presentacién de otros titulos.

Como ha venido resolviendo esta Direccion General (vid., por todas, la Re-
solucion 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
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documento administrativo en relacién 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 Administracién 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 extensién y duracién, 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
afeccién de la finca a un deslinde futuro, con los danos y perjuicios inmediatos que
eso produce (en la medida que va a restringir su trafico juridico).

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 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.

II.A.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
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DE 2024).
Registro de Jerez de la Frontera n° 1.
PROHIBICIONES DE DISPONER: EFECTOS.

Es posible considerar, al calificar una escritura de venta, un mandamiento
presentado con posterioridad por el que se ordena una prohibicién de disponer acor-
dada antes de a fecha de la escritura de venta.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo la que sélo pueden tener ac-
ceso al Registro titulos plenamente validos (véase articulo 18 de la Ley Hipotecaria).
Es cierto que la doctrina del Centro Directivo que los registradores pueden y deben
tener en cuenta documentos pendientes de despacho relativos a la misma finca o
que afecten a su titular, aunque hayan sido presentados con posterioridad, a fin de
evitar asientos inutiles, no puede llevarse al extremo de la desnaturalizacién del pro-
pio principio de partida —el de prioridad—-. Pero la posibilidad de tener en cuenta los
asientos presentados posteriormente alcanza su mayor relieve cuando se trata de
procedimientos que ponen de manifiesto la posible irregularidad de los titulos pre-
sentados anteriormente.

El supuesto de hecho de este expediente es similar al examinado en la Re-
solucion de 15 de junio de 2023, en el que también se trataba de un mandamiento
ordenando la prohibicion de disponer dictado en sede de un procedimiento adminis-
trativo que se presentd después de la escritura de venta. En aquella ocasion se consi-
derd que el acuerdo adoptado no ponia en entredicho la validez civil de la transmision
efectuada, pues la fecha de la escritura -y por tanto de la transmision formalizada
en ella- era anterior a la resolucion administrativa de prohibicion de disponer; y la
presentacion de la escritura también era anterior a la del mandamiento ordenando la
prohibicion de disponer, por lo que gand prioridad (articulo 17 de la Ley Hipotecaria).
Sin embargo, en este caso, la fecha de la escritura y por tanto de la transmision for-
malizada en ella, es posterior a la resolucion administrativa de prohibicion de dispo-
ner, resolucion que la parte vendedora conocia, como asi reconoce el recurrente, con
anterioridad al otorgamiento de aquélla.

II.A.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Pego.

INMA TRICULACION POR TITULO PUBLICO: PROTECCION DEL DOMINIO
PUBLICO.

Procede denegar la inmatriculacion de una finca si se remite informe por
parte de la administracion advirtiendo de una invasidon de via pecuaria.

Como cuestion preliminar previa, segun 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 Resolucion de 18 de abril de 2018), el objeto del expediente de recurso
contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la deter-
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minacion de si la calificacién es o no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia
por objeto cualquier otra pretension de la parte recurrente, sefialadamente, por lo
gue atane al presente caso, solicitar un informe por parte del registrador a una de-
terminada Administracion Publica, cuestion extrafa al recurso contra la calificacion
registral. También debe recordarse que, conforme al articulo 326 de la Ley Hipoteca-
ria, el recurso deberd recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen
directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazandose cualquier
otra pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo
y forma.

Tal y como sefiald esta Direccion General en las Resoluciones de 15 de marzo
y 12 de abril de 2016, la proteccion registral que la ley otorga al dominio publico no
se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensi-
va al dominio publico no inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el
registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensiéon de inscripcion.

En lo que concierne al dominio publico a que se refiere este expediente, las
vias pecuarias son bienes de dominio publico y por ello inalienables, imprescriptibles
e inembargables cuya propiedad siempre corresponde a la Comunidad Auténoma. Asi
lo proclama el articulo 2 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

En el caso de este expediente, a la vista de los datos resultantes de la
aplicacién auxiliar, de los que resulta que la parcela catastral que en el titulo se dice
corresponder con la finca puede invadir una via pecuaria, el registrador procede a
notificar a la Administracion correspondiente, la cual responde en sentido afirmativo
que la parcela esta afecta por la via pecuaria.

II.A.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Cartagena n° 4.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: FROMA DE REALIZAR
EL REQUERIMIENTO DE PAGO.

Se recuerda que el requerimiento de pago hecho por edictos es excepcional,
de acuerdo con la actual redaccién de la LEC. Pero, hecho el requerimiento de forma
personal, es indiferente el domicilio en el que se haya realizado.

El alcance de la calificacién del registrador de la Propiedad en materia de
requerimiento y notificaciones en las ejecuciones hipotecarias, tachada de extralimi-
tada por el recurrente, el articulo 132 de la Ley Hipotecaria determina los extremos
a que se extiende la calificacidn registral en relacion con las inscripciones y cancela-
ciones derivadas de esos procesos de ejecucion hipotecaria. Entre ellos esta que haya
sido demandado y requerido de pago el deudor, el hipotecante no deudor y el tercer
poseedor que tenga inscrito su derecho en el Registro en el momento de expedirse
la certificacidn de cargas en el procedimiento, en el domicilio que resulte vigente en
el Registro (articulo 686 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). En conclusién, frente a
lo que argumenta el recurrente, la materia objeto de este recurso: la existencia de
una adecuada demanda y requerimiento de pago al deudor, hipotecante no deudor y
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terceros poseedores en el procedimiento de ejecucidn hipotecaria, no es una cuestion
de fondo de la resolucion judicial, que seria en todo caso la adjudicacién a una per-
sona determinada, sino de proteccion del titular registral —obstaculos que surjan del
Registro (art. 100 del Reglamento Hipotecario)-, y expresamente incluida dentro del
ambito de la calificacion registral por el articulo 132.1.° de la Ley Hipotecaria.

Parece pues evidente que la notificacidon y requerimiento de pago al deudor
ha de realizarse, en primer lugar, en el domicilio que aparezca vigente segun el Re-
gistro de la Propiedad, ya sea el que se sefald en la escritura de préstamo hipoteca-
rio, o el que se hubiera inscrito posteriormente como consecuencia de una novacién
hipotecaria o de una venta de la finca gravada con subrogacidon en el préstamo. No
obstante, la diccidn literal de la ley, como sefialé la Resolucidon de esta Direccion Ge-
neral de 14 de abril de 2023, la notificacién mediante edictos fue considerada por
nuestro Tribunal Constitucional como un mecanismo excepcional al que sdlo cabe
recurrir cuando se hubieran agotado todas las posibilidades de notificacién personal.

En aplicacion de esta doctrina, la Ley 19/2015, de 13 de julio, de medidas
de reforma administrativa en el ambito de la Administracidn de Justicia y del Registro
Civil, dio nueva redaccion al articulo 686.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (redac-
cion que entrd en vigor el dia 15 de octubre de 2015), sefialando: «Intentado sin
efecto el requerimiento en el domicilio que resulte del Registro, no pudiendo ser rea-
lizado el mismo con las personas a las que se refiere el apartado anterior, y realizadas
por la Oficina judicial las averiguaciones pertinentes para determinar el domicilio del
deudor, se procedera a ordenar la publicacidn de edictos en la forma prevista en el
articulo 164». Tratandose del requerimiento judicial, si la notificacion se realiza fuera
del domicilio sefalado en el Registro, que en principio debe reflejar el consignado en
la escritura de préstamo hipotecario, procede, como se ha dicho, que por la oficina
judicial se realicen las averiguaciones pertinentes para determinar el domicilio del
deudor, habilitandose en ultimo extremo la notificacion por edictos.

En el presente supuesto, el decreto de adjudicacién se limita a afirmar que
«se practicd a los ejecutados el preceptivo requerimiento de pago», sin hacer nin-
guna aclaracién de si dicho requerimiento se efectué en el domicilio que a tal efecto
consta en la inscripcion de hipoteca, o en cualquiera de las demas formas previstas
en la ley procesal. Dada la trascendencia que la forma de practicar las notificaciones
y requerimientos tiene respecto de la tutela de los derechos fundamentales de los
ejecutados, es preciso que, para que el registrador pueda llevar a cabo la esencial
funcidn control de legalidad que le encomiendan los articulos 18 y 132 de la Ley Hi-
potecaria, las resoluciones judiciales especifiquen con suficiente detalle el lugar y la
forma en que dicha comunicacién se ha realizado.

En el presente supuesto, como consta en los «Hechos», ya con la primera
presentacién del testimonio del decreto de adjudicacién, se acompand una diligencia
de adicion en la que se expresa que «segun diligencia que consta en autos se requirio
de pago al ejecutado personalmente en fecha 22/01/2015»; por tanto, acreditado
por el letrado de la administracion de justicia que la notificacion fue personal al ejecu-
tado, de conformidad con todo lo expuesto anteriormente, es indiferente el domicilio
en el cual la mismo se hubiere efectuado, cuya consignacidn, en este caso, no seria
necesaria.
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II.A.18. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 25 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Pola de Siero.

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

Concurriendo dudas al inicio de la tramitacion del procedimiento, si estas no
son de tal entidad que lo impidan, procede tramitar dicho procedimiento para ver si
se descartan las referidas dudas.

En este procedimiento serd objeto de calificacion por el registrador la exis-
tencia o no de dudas en la identidad de la finca. Las dudas pueden referirse a que
la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica
inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatricu-
ladas o se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad
hipotecaria. Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un jui-
cio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discre-
cional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

Las dudas impeditivas del inicio del expediente deben ser de tal entidad que
no puedan solventarse en los tramites del mismo expediente; en particular, a la vista
de la intervencion de los colindantes o administracion publica como eventuales per-
judicados por la inscripcion de la representacién grafica en cuestidon, de manera que
el registrador pueda tomar en consideracién las alegaciones que se formulen para
formar su juicio de identidad.

En el caso de este recurso, el registrador expone una serie de circunstan-
cias que pueden motivar dudas de identidad, segun ha quedado expuesto en los
hechos y se resefia en el fundamento primero de esta resolucién. Sin embargo, del
analisis de tales circunstancias resulta que el recurso debe estimarse en cuanto a la
posibilidad de tramitar el expediente. Sera una vez tramitado el expediente cuando,
a la vista de la intervencion de la Administracion titular del camino publico y de los
titulares de fincas colindantes que pudieran resultar perjudicados, pueda calificarse
si efectivamente existe invasidon de dicho presunto dominio publico o de fincas colin-
dantes o eventuales negocios juridicos no documentados. Por todo lo expuesto, debe
entenderse que lo procedente es iniciar las actuaciones previstas en el articulo 199
de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio de la calificacidon que proceda a la vista de lo que
se actle en dicho expediente.

II.A.19. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Sevilla n° 3.
REQUISITOS FISCALES: CANCELACIONES DE HIPOTECA EN ANDALUCIA.

Se analiza un supuesto de cancelacion total de una hipoteca, pero con pago
de solo parte del capital. En este caso no se aplica la exoneracion de presentar carta
de pago del ITPOAID.
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La subsanacién del defecto y la practica en su caso de la inscripcidon, en
el presente supuesto la enervacion de la suspension de la calificacién, solicitada no
son obstaculo para la interposicién del recurso contra la calificacidon del registrador.
Aunque tras la reforma de la legislacion hipotecaria por la Ley 24/2001 se haya su-
primido la posibilidad de interponer recurso a efectos doctrinales, la tramitacién del
recurso debe admitirse considerando la antedicha doctrina jurisprudencial segun la
cual «el objeto del recurso (...) no es el asiento registral sino el acto de calificacién
del registrador», y que se declare si dicha calificacién fue o no ajustada a Derecho,
lo cual «es posible juridicamente aunque el asiento se haya practicado», por haberse
subsanado el defecto. Por su parte, el ultimo parrafo del articulo 325 de la Ley Hipo-
tecaria sefiala que «la subsanacion de los defectos indicados por el registrador en la
calificacion no impedira a cualquiera de los legitimados, incluido el que subsand, la
interposicion del recurso».

En el presente caso el registrador ha expresado con absoluta claridad el
defecto y ha fundado aquel en diversos preceptos, por lo que no cabe concluir que
haya incurrido en una situacion de falta de motivacién juridica. La motivacion ha sido
completamente expresiva de la razén que justifica la suspensién de la calificacion,
de modo que el recurrente ha podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa,
como lo demuestra el contenido del escrito de impugnacion.

Entrando en el fondo del recurso, la controversia se basa en la interpreta-
cion de lo dispuesto en el articulo 57, escrituras de cancelacidon hipotecaria, del De-
creto Legislativo 1/2018, de 19 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de
las disposiciones dictadas por la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de
tributos cedidos. Dos son los requisitos sefalados en la citada norma para eximir de
la obligacion de presentacién ante la Agencia Tributaria, de las escrituras publicas que
formalicen, exclusivamente, la cancelacion de hipotecas sobre bienes inmuebles, y
son: que esta obedezca al pago de la obligacidon y que resulten exentas del impuesto
sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados, de acuerdo con lo
previsto el articulo 45.1.B).18 de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimo-
niales y Actos Juridicos Documentados. En el supuesto de este expediente y dado que
la cancelacidon de la garantia es total pero el pago de la obligacion es parcial, resulta
evidente que la liberacion de la finca respecto de la cantidad no satisfecha responde,
al menos en parte, a otra causa que no es el pago de la obligacion. No procede ana-
lizar en sede de este recurso, puesto que no es objeto del mismo, si se ha expresado
suficientemente la causa de la cancelacién total del préstamo siendo el pago parcial.

Todo lo anterior conduce a considerar que no se cumple el requisito de que
la cancelacion obedezca al pago de la obligacién garantizada y, en consecuencia, que
pueda considerarse incluida en los supuestos en que no es obligatoria la presentacién
ante la Agencia Tributaria de Andalucia en los términos referidos en el articulo 72 de
la Ley 5/2021, de 20 de octubre, de Tributos Cedidos de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

II.A.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Pontevedra n° 2,
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RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Se reitera la doctrina de que el recurso no es el cauce adecuado para discu-
tir sobre la validez de asientos ya practicados.

Es, por tanto, continua doctrina de esta Direccion General (basada en el
contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribu-
nal Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de
recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la
determinacion de si la calificacion es o no ajustada a Derecho. No tiene en conse-
cuencia por objeto cualquier otra pretensién de la parte recurrente, sefialadamente
la de rectificar asientos ya practicados, cuestion extrana al recurso. Por tanto, debe
concluirse que el recurso no puede prosperar en relacion con la pretension contenida
en el mismo, es decir, la rectificacion de los asientos ya practicados, al tratarse de
una materia no incluida en el dmbito objetivo del recurso.

II.A.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Lucena n° 1.

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

Las dudas que justifiquen la denegacién de la inscripcion de una base gra-
fica han de estar claramente fundadas.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la 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-
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 oposicion no documentada de un colindante.

En el concreto caso de este expediente, la oposicion procede, no de un
titular colindante (éstos prestaron su conformidad a la representacién grafica pro-
puesta, en escrito que se acompafa a la instancia presentada, ni se han planteado
alegaciones en el curso del procedimiento), sino de quien resulta ser titular catastral
de la parcela cuya correspondencia con la finca objeto del procedimiento regulado en
el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria se afirma y no es contradicha ni por el titular
registral ni por el catastral que formula las alegaciones.

Como declaré la Resolucién de esta Direccion General de 14 de julio de
2022, con criterio reiterado en la posterior de 5 de diciembre de 2023, el Catastro y
el Registro de la Propiedad son instituciones conceptualmente distintas y auténomas,
cada una con su propia naturaleza. Esta dicotomia no se considera como una ano-
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malia del sistema, sino como una riqueza del mismo, fruto de la especializacién de
ambas instituciones en diferentes aspectos del territorio, al que contemplan desde
punto de vista distintos. El Catastro como institucién administrativa que es, atiende a
la realidad fisica de las fincas, como reveladora de una capacidad econdémica, mien-
tras que el Registro de la Propiedad, en cuanto institucion juridica, si bien atiende a
la misma realidad fisica, lo hace poniendo el acento en la persona de un propietario,
o en un titular de un derecho real.

Es doctrina reiterada de esta Direccién General que el juicio de correspon-
dencia entre la descripcién de la finca que figura en el Registro y la descripcion y
georreferenciacion incorporadas al titulo y cuya inscripcidn se solicita, es una decision
que compete exclusivamente a la registradora. Sin embargo, no se contiene en la
nota de calificacion juicio alguno sobre la correspondencia falta de ella entre la regis-
tral 23.645 la parcela 14038A090000160000XR, ni tampoco se formula juicio alguno
sobre la falta de correspondencia entre la representaciéon grafica aportada y la con-
creta porcidn de territorio a que se refiere la meritada finca, en los términos en que
se expresa la Resolucion de 28 de julio de 2021. Finalmente, es preciso sefialar, y asi
lo hace la propia registradora en su nota de calificacion, que a favor del titular regis-
tral operan todos los efectos juridicos derivados del principio de legitimacidn registral
a que se refiere el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, y en particular la presuncién con
caracter «iuris tantum» de que los derechos inscritos «pertenecen a su titular en la
forma determinada por el asiento respectivo».

II.A.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Moncada n° 1.

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

Las dudas que justifiquen la denegacion de la inscripcidon de una base gra-
fica han de estar claramente fundadas.

Antes de entrar en el analisis del fondo del asunto, debe recordarse la doc-
trina de las Resoluciones de esta Direccion General de 5 de octubre de 2021 y 21 de
febrero de 2022 por la cual, si la representacion grafica georreferenciada no es inscri-
bible por albergar el registrador dudas fundadas acerca de que con la misma se inva-
da otra finca ya inscrita o el dominio publico, lo procedente es denegar, no suspender,
la inscripcidon. Hecha esta consideracion formal, como ha declarado reiteradamente
esta Direccidon General, en multitud de Resoluciones, como la de 29 de noviembre de
2023, el objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién registral
negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un expediente del arti-
culo 199 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de denegacién
automatica de la tramitacién del mismo, como son la posible invasion de dominio
publico o la invasién de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual
esta protegida por los principios hipotecarios, cuando la suspension se basa en la
oposicion de uno de los colindantes notificados.

En cuanto al fondo de la motivacion registral de las dudas en la identidad
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de la finca, el registrador no se limita a hacer constar la existencia de las alegaciones
para denegar la inscripcion de la rectificacién de superficie y de la georreferenciacién
de la finca, sino que atendiendo al contenido de la alegacion del recurrente y al con-
tenido del Registro, entrelaza la oposicidon del ahora colindante alegante con la opo-
sicion del ahora promotor del expediente en el expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria en el que el colindante alegante solicitd la inscripcion de la georreferen-
ciacion de su finca, para determinar que las mismas suponen un indicio de contienda
sobre la delimitacién de los linderos de la finca.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado desestimar el re-
curso y confirmar la nota de calificacidén, por existir indicios suficientes de contienda
latente sobre la delimitacion del lindero entre las fincas 7.774/1 y 14.969 del término
de Bétera, a resolver con acuerdo en expediente de deslinde o conciliacion registral
o sin acuerdo, mediante el correspondiente juicio contradictorio.

II.A.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de San Vicente de la Barquera-Potes.

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

Las dudas que justifiquen la denegacion de la inscripcidn de una base gra-
fica han de estar claramente fundadas.

Como cuestidn previa, a la vista de la alegacion de la recurrente de que no
era necesario tramitar el procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, debe
recordarse que conforme al articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria, «cuando el titular
manifieste expresamente que la descripcidon catastral no se corresponde con la reali-
dad fisica de su finca, deberd aportar, ademas de la certificacidon catastral descriptiva
y grafica, una representacion grafica georreferenciada alternativa» como ha ocurrido
en el caso presente. Y que en casos como el presente el registrador no soélo debe
tramitar el procedimiento conforme a lo previsto en el apartado 1 del mismo articulo
199, sino que, conforme al nimero 2 del mismo articulo «xademas se debera notificar
a los titulares catastrales colindantes afectados».

Constando oposicidn expresa y suficientemente fundada, tanto por parte
del titular de una finca registral colindante potencialmente invadida, como del Ayun-
tamiento titular de un camino publico invadido, procede confirmar la calificacién ne-
gativa del registrador y desestimar el presente recurso.

I1I1.A.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de San Vicente de la Barquera-Potes.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: APLICACION DEL PRINCIPIO DE PRIO-
RIDAD.

Para suspender la inscripcion de la base grafica por estar pendiente la ins-

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC

37


https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/17/pdfs/BOE-A-2024-9969.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/17/pdfs/BOE-A-2024-9970.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

cripcidon de otra presentada con anterioridad ha de justificarse correctamente.

El articulo 18 de la Ley Hipotecaria establece que «el plazo maximo para
inscribir el documento sera de quince dias contados desde la fecha del asiento de pre-
sentacion», pero «si (...) existiera pendiente de inscripcién un titulo presentado con
anterioridad, el plazo de quince dias se computara desde la fecha de (...) la inscripcion
del titulo previo», o en su defecto, desde que caduque su asiento de presentacion. En
el ambito de la georreferenciacion de fincas, tal principio de prioridad se traduce en
la exigencia de comprobar si la georreferenciacién pretendida por el segundo asiento
de presentacion se ve o no afectada, aunque sea en parte, por la pretendida por el
primer asiento. En caso afirmativo, el principio de prioridad registral, en su vertiente
formal, ordena suspender la calificacién de los titulos con asientos de presentacion
posterior hasta que concluya la vigencia del asiento de presentacidon anterior.

Sin embargo, en el caso que nos ocupa el registrador se limita a sefalar
como hipotesis que «pudiera entrar en conflicto», expresién que por su vaguedad
e imprecision no resulta suficiente, maxime cuando le bastaria contrastar ambas
georreferenciaciones en la aplicacidén grafica registral homologada prevista en el ar-
ticulo 9 de la Ley. Por tanto, en el presente caso ha de estimarse la alegacion del
recurrente conforme a la cual «en la nota de calificacidén [o en este caso, mas pro-
piamente, de suspensién de la calificacion] no se concreta en qué extremo se puede
entrar en conflicto».

II.A.25. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

Registro de Madrid n° 29,
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: ALCANCE.

Las exigencias del principio de especialidad no es dbice para que se pueda
despachar una instancia que contiene un error patente que no impide la identificacion
de la pretension del solicitante.

En el presente recurso se plantea Unicamente la posibilidad de cancelar, al
amparo de lo dispuesto en el articulo 82.5.° de la Ley Hipotecaria, una hipoteca ins-
crita cuando de la instancia de solicitud, suscrita por la titular registral, resulta erré-
neamente cumplimentada al indicar que tal carga consta inscrita a su favor.

La doctrina reiterada de este Centro Directivo que el principio de especia-
lidad impone una delimitacion precisa de los derechos que pretenden su acceso al
Registro, asi en sus elementos subjetivos y objetivos como en cuanto a su alcance
y contenido, afirmandose en la Resoluciéon de 21 de junio de 1991, que una de las
circunstancias esenciales de cualquier asiento es la fijacion o extensidon del mismo.
Sin embargo, tal exigencia no puede ser alegada para impedir el acceso tabular a
operaciones registrales cuando de la propia solicitud, aunque pudiera contener un
error material en su cumplimentacién, resulte evidente el contenido y alcance de la
solicitud formulada.

II.A.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE MAYO DE 2024. (BOE DE 27 DE JUNIO
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DE 2024).
Registro de Pamplona n° 8.

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

Procede la denegacién de la inscripcién de la base grafica si se acreditan
dudas fundadas sobre la identidad de la finca y sobre la posible afectacién del domi-
nio publico.

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 modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9,
199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectua-
das en el procedimiento, debe decidir motivadamente segun su prudente criterio. El
juicio de identidad de la finca por parte del registrador debe estar motivado y fundado
en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o remitirse
a la mera oposicion no documentada de un colindante.

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-
cripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros. Toda vez que existen
dudas que impiden la inscripcion de la representacién grafica, lo procedente es la
denegacién de dicha inscripcidn y podra acudirse al expediente 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 corres-
pondiente (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria). En el presente caso, ademas, se
da la circunstancia de que el Concejo de Larraintzar ha manifestado expresamente
su oposicidn por existir controversia sobre la titularidad publica del terreno por lo que
ante la posible invasion de dominio publico se consideran justificadas las dudas ex-
puestas por la registradora para fundar su calificacién negativa, no siendo el recurso
gubernativo el cauce adecuado para su resolucion definitiva.

II.A.27. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE MAYO DE 2024. (BOE DE 27 DE JUNIO
DE 2024).

Registro de Tarazona.
UNIDADES MINIMAS DE CULTIVO: ART. 80 RD 1093/1997.

Procede la denegacion de la inscripcidn de una segregacién que da lugar a
fincas inferiores a la unidad minima, cuando la administracién autonémica asi lo ha
acordado conforme al art. 80 RD 1093/1997.

Al no cumplir la parcela resultante las normas exigidas para la segregacién,
la misma no es posible ya que la normativa urbanistica aplicable no lo permite, tra-
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tandose de una transmisidon de una cosa no susceptible de trafico juridico, y cuyo
efecto inmediato, en el caso de contravencién, implica la nulidad de pleno derecho
del negocio juridico, que por ello no es susceptible de transmitir el dominio, ni es
susceptible de otorgamiento de escritura publica ni de inscripcion registral -cfr. sen-
tencia de la Audiencia Provincial de Malaga de 31 de marzo de 2021-. El hecho de
que estemos ante una sancidn civil de nulidad apreciable de oficio apoyaria la tesis de
que la misma fuera calificable directamente por el registrador por afectar a la validez
del acto dispositivo.

Desde el punto de vista registral, como ha reiterado la Direccion General de
los Registros y del Notariado (vid. Resolucidon de 10 de enero de 2017), corresponde
al érgano autondmico competente apreciar si concurre o no las excepciones reco-
gidas en el articulo 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de acuerdo con el procedi-
miento previsto en el articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, conforme
al cual «cuando se trate de actos de divisidon o segregacién de fincas inferiores a la
unidad minima de cultivo, los registradores de la Propiedad remitiran copia de los
documentos presentados a la Administracién agraria competente». Corresponder3,
por tanto, a la Administracidon agraria apreciar la posible concurrencia de las excep-
ciones a la Ley 19/1995, sin perjuicio de los recursos que el interesado pueda oponer
contra la resolucién administrativa que se dicte, y que permitiran, en caso de recurso
contencioso-administrativo, la anotacion preventiva en el Registro de la Propiedad.
Dicho control por parte de la Administracion agraria autonédmica debe entenderse sin
perjuicio del control de legalidad urbanistica por parte de la Administracién municipal
y autondmica, tanto en el cumplimiento de los requisitos de parcela minima deter-
minada en planeamiento, como en el impedimento de parcelaciones urbanisticas en
suelo rustico al margen de la ordenacion, lo que se manifestara en alguna de las for-
mas de intervencién administrativa previa antes expuestas.

Los recurrentes argumentan que el procedimiento administrativo se inicio
antes de la entrada en vigor de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, por lo que a su jui-
cio las unidades minimas de cultivo que deben tenerse en cuenta son las vigentes al
tiempo del inicio del procedimiento con la solicitud de informe municipal en fecha de
15 de febrero. Debe atenderse a que la escritura es otorgada el dia 21 de abril de
2023 e incorpora licencia municipal concedida el mismo 21 de abril de 2023, es decir,
la divisidon se formaliza bajo la vigencia de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, ley apli-
cable al tiempo del otorgamiento del acto juridico, por lo que la registradora actud co-
rrectamente al solicitar el pronunciamiento de la Administracion agraria autondmica
a los efectos de lo dispuesto del articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

Dado el reducido marco del procedimiento registral previsto por el articulo
80 del Real Decreto 1093/1997, tal y como se ha expuesto anteriormente, no puede
desconocerse que en el mismo se ha comunicado al registrador una resolucién expre-
sa del 6rgano autondmico competente en materia agraria que aprecia la aplicabilidad
de la nueva normativa de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, por lo que las alegaciones
relativas al régimen transitorio del procedimiento administrativo y la acreditacion del
momento en que se considera iniciado deben ventilarse ante dicho érgano compe-
tente en materia agraria en via de recurso administrativo o contencioso administra-
tivo, en su caso, posibilidad que deja a salvo la propia resolucién, pudiendo solicitar
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la anotacion preventiva de su interposicién sobre la finca objeto de fraccionamiento.

II.A.28. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE MAYO DE 2024. (BOE DE 27 DE JUNIO
DE 2024).

Registro de Noia.
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: IDENTIDAD DE LA FINCA.

En las inmatriculaciones del 205 LH es preciso aportar la copia del titulo
previo y que no existan dudas sobre la coincidencia de la finca.

Es por tanto continua doctrina de esta Direccion General (basada en el con-
tenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Su-
premo, Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso
contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la determi-
nacion de si la calificacion es o no ajustada a Derecho. No tiene, en consecuencia, por
objeto cualquier otra pretensidon de la parte recurrente, concretamente la alteracion
del relato factico o la emisién de informes por parte del registrador. En tal sentido, y
conforme a lo dispuesto en los articulos 324 y 326 de la Ley Hipotecaria, no pueden
ser tenidos en consideracion cualquier documento que no hubiera sido presentado
al registrador a la hora de emitir la calificacion recurrida (vid. Resolucién de 22 de
noviembre de 2021).

La inmatriculacion de las fincas contenidas en la escritura de herencia au-
torizada por el notario de Santiago de Compostela, don Manuel Remufan Ldépez, con
el numero de protocolo 1.798, de fecha 19 de octubre del 2017, se calificé negativa-
mente por falta de titulo previo; en tanto que, la inmatriculacion de la finca objeto de
compraventa, por lo que se deduce de los hechos narrados por los recurrentes, pudo
practicarse por la existencia de los dos titulos traslativos. En consecuencia, el defecto
debe ser confirmado al resultar la previa adquisicion en los términos expresados en
la calificacion recurrida.

Debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo al considerar que la
legislacion aplicable (tanto con anterioridad o posterioridad a la reforma operada
por la Ley de 24 de junio de 2015, de modificacién de la legislacién hipotecaria y del
Catastro) impone que en todo caso, y con independencia del medio inmatriculador
utilizado, resulta imprescindible para cuando acceda por primera vez una finca al
Registro la aportacién de una certificacion catastral descriptiva y grafica en términos
totalmente coincidentes con la descripcidon que se ha incorporada al titulo inmatricu-
lador, sin perjuicio de la matizacidn contenida en la doctrina de la reciente Resolucién
de 6 de marzo de 2024. La verdadera identidad en la descripcidn del titulo y la que
resulta de la certificacion catastral debe extenderse Unicamente a la ubicacion, la fija-
cion de linderos y perimetro de la parcela registral y catastral, descartando asi cons-
trucciones o edificaciones existentes sobre la misma. Consecuencia de tal exigencia
legal es la confirmacion del defecto en el presente expediente ya que la alteracién y
sustitucién de un lindero fijo justifica de manera indubitada la calificacidon emitida en
cuanto a dicho extremo.
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II.A.29. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE MAYO DE 2024. (BOE DE 27 DE JUNIO
DE 2024).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 4.

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

No cabe sustentar la denegacion de la inscripcién de una base grafica en las
alegaciones realizadas por un colindante cuyo titulo inscribible no ha tenido acceso
al Registro.

El objeto del recurso es determinar, exclusivamente, si la calificacién regis-
tral negativa recurrida es o no ajustada a Derecho. Tratandose de un expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de denega-
cion automatica de la tramitacion del mismo, como son la posible invasiéon de dominio
publico o la invasidn de la georreferenciacién registral de una finca colindante, la cual
esta protegida por los principios hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la
oposicion de uno de los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registra-
dor «decidird motivadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién
de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las
registrales colindantes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion».

Ciertamente, esta Direccién General ha declarado en Resoluciones como las
de 19 de enero de 2022, 30 de noviembre de 2023 o 27 de febrero de 2024, que en
el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria no hay tramite de prueba, dada la
sencillez procedimental del expediente. Su finalidad no es resolver una controversia,
sino que la documentacion aportada por quien se opone a la inscripcion sélo tiene por
objeto justificar su alegacidn para que el registrador califique si, a su juicio, hay o no
controversia; la cual, caso de haberla, solo puede resolverse judicialmente. Desde un
punto de vista registral, el recurrente esta protegido por los principios hipotecarios de
inoponibilidad de lo no inscrito, legitimacién registral y fe publica, que implica que ha
de ser mantenido en su adquisicién, razon por la cual el registrador no puede estimar
la oposicidn del colindante alegante.

Como conclusién de todo lo anterior, debemos recordar lo declarado por la
Resolucidn de esta Direccidon General de 12 de diciembre de 2023, cuando afirmo que
la oposicion de un colindante no es atendible si lo que alega es que se invade, no ya
la finca inscrita a su nombre, sino una finca anexa a ésta, de la que no existe cons-
tancia registral ni catastral, ni el colindante aporta documentacion alguna con la que
pudiera acreditar su supuesta titularidad, concluyendo que la oposicion del colindante
no estd minimamente fundamentada en derecho. Dicha situacién también se produce
en el presente caso, maxime cuando el titulo que soporta la alegacion contiene ope-
raciones susceptibles de acceso registral por contener negocios y actos juridicos no
documentados adecuadamente.

Por todo lo razonado, procede estimar el recurso y revocar la nota de cali-
ficacion, por no existir indicios suficientes de contienda latente sobre la delimitacion
de la finca 5.320 del término de Firgas, puesto que el titulo en el que se basa la
alegacién carece de la entidad juridica suficiente para convertir en contencioso el ex-
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pediente y porque el Registro debe proteger con los efectos sustantivos y procesales
que produce la inscripcion, a quien ha publicado su titularidad inmobiliaria frente a
quien no lo ha hecho, sin perjuicio del derecho que tiene el que viera perjudicado su
derecho a acudir a los tribunales de Justicia, para probar su mejor derecho y la posi-
ble inexactitud registral por la inversion de la carga de la prueba, como consecuencia
procesal del principio de legitimacion registral.

II.A.30. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE MAYO DE 2024. (BOE DE 27 DE JUNIO
DE 2024).

Registro de Orihuela n° 1.

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

Para denegar la inscripcidon de una base grafica es preciso acreditar dudas
fundadas sobre la identidad de la finca.

Tratdandose de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no
estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tramitacién del
mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasidn de la georrefe-
renciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por los principios
hipotecarios, cuando la suspension 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 oposicién de quien no haya acreditado ser titular
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesa-
riamente la denegacién de la inscripcion».

La nota de calificacion del registrador es impecable, desde el punto de vis-
ta formal, al relatar en el apartado de los hechos los tramites del expediente y una
exposicion exhaustiva de la alegacién del colindante, sobre la que realiza un analisis,
con base en el cual fundamenta sus dudas en la identidad de la finca. Esas dudas
derivan del caracter inexacto de los linderos, que impiden determinar la exacta iden-
tificacion de la finca, lo cual es necesario para que la georreferenciacion pueda ser
inscrita. Sin embargo, esta Direccién General entiende que, aunque sean imprecisos,
si aportan ciertos argumentos que son claves para resolver el recurso.

La cuestidon clave para resolver el recurso es determinar si, con arreglo al
contenido del Registro se ha alterado la realidad fisica de la finca objeto del expedien-
te amparada por el folio registral, lo cual constituye el limite del &mbito de aplicacion
de la discordancia con la realidad fisica que puede resolverse por la via del expedien-
te del articulo 199 de la Ley Hipotecaria. En el presente caso, la georreferenciacion
aportada por el alegante altera la realidad fisica amparada por el folio registral, que
respeta el promotor del expediente, en cuanto a los linderos norte y oeste de la finca
objeto del expediente, como hemos dicho.

Respecto a las dudas del registrador sobre la titularidad de los ejidos de la
finca objeto del expediente, ciertamente tiene razéon respecto a que el ejido es un
«campo comun de un pueblo, lindante con él, que no se labra». Ello determinaria el
caracter publico de la vereda de entrada a la finca. Sin embargo, es dudoso que la
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expresion ejido en la descripcién de la finca se haya utilizado en ese sentido, siendo
discutible la naturaleza publica de esos ejidos. Circunstancia esta que ha sido rati-
ficada tacitamente por el Ayuntamiento de Orihuela que, habiendo sido notificado,
ninguna alegacién ha presentado a la inscripcidon de la georreferenciacidon objeto del
expediente. Esta Direccion General entiende que la pertenencia de los ejidos a la
finca no puede discutirse, en vista de la descripcidn registral, pues incluye su super-
ficie, pues la casa mide 102,05 metros cuadrados y la finca 241 metros cuadrados y
falta de oposicion del Ayuntamiento, respetando esta situacion la georreferenciacion
aportada. Posiblemente, estemos ante un signo aparente de servidumbre entre dos
fincas pertenecientes en un principio a un mismo propietario, quien establece ese
signo aparente, que se mantiene al separarse la propiedad de las dos fincas, a que
se refiere el articulo 541 del Cddigo Civil.

Respecto a las dudas manifestadas por el registrador cuando declara en
su nota de calificacién que «las superficies registrales de las fincas del alegante no
han sido modificadas desde su creacidn. Las superficies registrales coinciden con las
mediciones aportadas en informe pericial. No es posible determinar si dichas superfi-
cies se hallan integramente comprendidas en las delimitaciones registrales, debido al
caracter literal (no grafico) de las descripciones registrales y sus linderos», entiende
esta Direccidon General que esa circunstancia no es motivo suficiente para denegar la
inscripcion de la georreferenciacion.

Respecto a la posible existencia de una contienda latente a resolver por los
tribunales, por la invasiéon de los 53.16 metros cuadrados de la finca 43.382, que a
juicio del alegante son invadidos por la georreferenciacion alternativa aportada, de-
bemos decir que la georreferenciacion alternativa aportada no invade la georreferen-
ciacion catastral que se corresponde con la identidad de la finca 43.382 del término
de Orihuela.

Respecto a las dudas del registrador sobre los errores en la descripcion de
la finca 76.899 cuya inscripcion se solicita, el defecto debe ser confirmado. Eviden-
temente, como el propio colindante alegante expone en su escrito de alegacion, ha
habido un error en la identificacidon de los linderos este y oeste, que deben intercam-
biarse, reconociendo con ello que la georreferenciacion que aporta no se adapta a
esos linderos.

II.B. PEDRO AVILA NAVARRO

II.B.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

HERENCIA: LA PARTICION POR EL CONTADOR PARTIDOR TESTAMENTA-
RIO NO NECESITA APROBACION DEL LEGITIMARIO LEGATARIO

Se trata de una escritura de protocolizacion del cuaderno particional de una
herencia que habia realizado el contador partidor testamentario; la testadora habia
instituido herederos a unos hijos y legado a otro la legitima estricta, con autorizacién
para pagarla en dinero; a esa legitimaria se le adjudica la cantidad necesaria de una
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cuenta de ahorro que figuraba en el inventario. El registrador estima necesario que la
legitimaria conozca el inventario y avallo de los bienes hereditarios para poder ale-
gar, en su caso, lo que a su derecho convenga, con conocimiento de datos numeéricos
que determinan el importe de su legitima. Pero dice la Direccién que ningun precepto
exige la notificacion al legitimario legatario para inscribir la particién realizada por el
contador partidor testamentario (no asi en el caso del contador partidor dativo, que
tiene sus notificaciones procedimentales especificas; ni en el del legitimario instituido
heredero, cuya aceptacién expresa o tacita seria necesaria).

R. 23.04.2024 (Notario Alfonso Madridejos Fernandez contra Registro de la
Propiedad de Illescas-1)

II.B.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

BIENES GANANCIALES: CARACTER COMUN DEL BIEN ADQUIRIDO CONS-
TANTE LA SOCIEDAD CONYUGAL COLOMBIANA

La Direccion confirma que, «realizada la adquisicion del inmueble constante
la sociedad conyugal de la compradora, no puede inscribirse a su favor con caracter
privativo —como se pretende- sino mediante la correspondiente liquidacion de la so-
ciedad conyugal con adjudicacidon de aquélla a la ahora recurrente (vid. arts. 1821 a
1841 del Cédigo Civil de Colombia)»; sin que obste la presentacion de otra escritura
de disolucion y liquidacion de sociedad conyugal, que se habia otorgado después de
la adquisicidon del inmueble.

R. 23.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cogolludo)

II.B.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

ASIENTO DE PRESENTACION: NO PROCEDE EL DE LOS DOCUMENTOS
COMPLEMENTARIOS QUE NO PODRIAN CAUSAR INSCRIPCION

La Direccidon estima correcta la actuacidon de la registradora al denegar el
asiento de presentacién y hacer constar solo por nota al margen del asiento de pre-
sentacion previo, que estaba vigente, la recepcién y entrada de documentacién com-
plementaria que por si misma no es susceptible de causar un asiento de presentacion.

R. 23.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Fuengirola-1)

II.B.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

COMPRAVENTA: NECESIDAD DE ACREDITAR LOS MEDIOS DE PAGO

La Direccion reitera que el registrador «debera comprobar que en la escri-
tura se hayan hecho constar los extremos a que se refiere el art. 24 LN -a la que
remite el propio art. 21.2 LH-, segun las reglas especificadas en el art. 177 RN, y
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gue no consta negativa alguna a aportar, en todo o en parte, los datos o documentos
relativos a los medios de pago empleados»; y debe comprobarlo por el contenido de
la misma escritura (R. 18.05.2007). En el caso concreto, en la escritura, por error, no
constaba unido el resefiado testimonio del cheque, y se pretendia subsanar el defecto
presentando una copia con el recurso, lo que no puede tenerse en cuenta (art. 326
C.c.), ni cumple con la necesaria incorporaciéon a la escritura (art. 177 RN).

R. 23.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Collado Villal-
ba)

II.B.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

HIPOTECA: CASO EN QUE NO HAY ASISTENCIA FINANCIERA PROHIBIDA
PARA ADQUISICION DE PARTICIPACIONES SOCIALES

SOCIEDAD LIMITADA: PARTICIPACIONES: CASO EN QUE NO HAY ASIS-
TENCIA FINANCIERA PROHIBIDA PARA SU ADQUISICION

En la liquidacidn de la sociedad de gananciales se adjudican al marido las
participaciones de una sociedad limitada y este reconoce una deuda con la esposa
por exceso de adjudicacion, deuda que garantiza con hipoteca la propia sociedad.
El registrador entiende que la hipoteca supone una garantia para la adquisicién de
las participaciones sociales de la sociedad hipotecante, contra la prohibicion del art.
143.2 LSC. Pero dice la Direccion que «el negocio que genera la prestacion de garan-
tia es la liquidacion de la sociedad de gananciales, que no se trata de una adquisicion
originaria o derivativa de participaciones de la sociedad que presta la asistencia por
parte del tercero, por lo que no se cumplen todos los requisitos y por tanto no nos
encontramos ante un supuesto de asistencia financiera prohibida».

R. 23.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Fuenlabrada-1)

I11.B.6. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 24 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: NECESIDAD DE LICENCIA PARA LA CONSTI-
TUCION QUE SUPONE PARCELACION

DIVISION Y SEGREGACION: NECESIDAD DE LICENCIA PARA LA PROPIE-
DAD HORIZONTAL QUE SUPONE PARCELACION

Se trata de una escritura de declaracién por antigiiedad de obra nueva ter-
minada y divisién horizontal con dos viviendas, a cada una de las cuales se asigna
el uso exclusivo de la parcela donde se ubica y una entrada independiente, sin nin-
guna superficie de suelo que tenga la naturaleza de comun. La Direccién confirma
la necesidad de licencia urbanistica, conforme al art. 26 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, puesto que el caso se puede considerar de posible
parcelacién urbanistica ilegal segun el art. 232 DLeg. 1/18.06.2021, de la Comunidad
Valenciana, que se refiere a «parcelaciones, segregaciones u otros actos de division
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de fincas en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto de re-
parcelacion».

R. 24.04.2024 (Algar 2.100, SL, contra Registro de la Propiedad de Callosa
d’en Sarria)

II.B.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

ANOTACIéN PREVENTIVA DE PROHIBICION DE DISPONER: SU CANCE-
LACION NO ESTA SUJETA AL ITPYAJID

Suspendida la cancelacidn de una anotacidon preventiva de prohibicién de
disponer por no justificarse la presentacion del documento en la oficina liquidadora
competente (art. 254.1 LH), la Direccion revoca el defecto alegado en la nota regis-
tral, porque «en un mandamiento de cancelacion de una anotacion de prohibicidon de
disponer queda conceptualmente excluida la posibilidad de que pueda estar sujeto a
la modalidad del impuesto sobre actos juridicos documentados que grava determina-
dos documentos administrativos. La cancelacién de la anotacidon es un supuesto de
no sujecion (cfr. art. 40 RDLeg. 1/24.09.1993, Texto Refundido de la Ley del Impues-
to sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados)>.

R. 24.04.2024 (Agencia Estatal de Administracion Tributaria, contra Regis-
tro de la Propiedad de El Puente del Arzobispo)

I11.B.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

MENORES E INCAPACITADOS: VENTA POR CURADORA Y PRECIO FIJADO
EN LA AUTORIZACION JUDICIAL

Se trata de una escritura de compraventa otorgada en representacion de
la vendedora por su tutora, en funciones de curadora representativa, con autoriza-
cion judicial para la venta por un precio no inferior a determinada cantidad. La re-
gistradora estima que el precio es inferior al autorizado, por haberse descontado de
él los importes correspondientes a la intermediaria en la operacion, la cancelacion
del préstamo que recae sobre la finca, y los gastos de la provisidon de fondos para la
cancelacion registral de la hipoteca. Pero dice la Direccidon que «no puede constituir
Obice alguno a la inscripcidn pretendida el hecho de que se descuenten o retengan de
dicha cantidad las sumas correspondientes a los gastos que son imputables a todos
los vendedores».

R. 24.04.2024 (Notaria Maria-Mercedes Pérez Hereza contra Registro de la
Propiedad de Madrid-2)

II.B.9. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

VIVIENDA FAMILIAR: SUFICIENCIA DE LA MANIFESTACION CONTRA-
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RIA A SU ATRIBUCION AL EXCONYUGE

BIENES GANANCIALES: DISPOSICION DE FINCA INSCRITA CONFORME
AL ART. 92 RH

Una persona divorciada vende una vivienda inscrita a su nombre «con su-
jecién a su régimen matrimonial, art. 92 RH; por ello, manifiesta -y se acredita con
certificacidon del Registro Civil Central- que, en el momento de la adquisicidén, estaba
casado con una venezolana en régimen de separacion de bienes pactado en la escri-
tura de capitulaciones matrimoniales que se resefia, por lo que solicita la rectificacion
de la inscripcidn para que conste que lo adquirié con caracter privativo». El registra-
dor objeta que, «habiéndose disuelto ahora dicho régimen por divorcio, es necesario
acompafar el correspondiente convenio regulador aprobado judicialmente, del que
resulte que no se atribuye el uso de tal vivienda al exconyuge». Pero dice la Direccidn
que, «al manifestar en la escritura el transmitente que la finca objeto de la transmi-
sion no constituye el domicilio habitual y permanente de su familia, y, aunque refiere
dicha manifestacion ‘a efectos de lo dispuesto en el art. 1320 C.c.,, debe entenderse
gue esta negando que se haya atribuido a otra persona dicho uso de la vivienda,
[...] no existe norma alguna que imponga la obligacién de exhibir el correspondiente
convenio regulador aprobado judicialmente». Por lo que «no puede confirmarse la
calificacion recurrida, habida cuenta de los términos en que ha sido formulada».

R. 24.04.2024 (Notario Nicolas Castilla Garcia contra Registro de la Propie-
dad de Arona)

La conclusidn final de la Direccidon parece apuntar a que el problema no era
el derecho de uso sobre la vivienda, sino la misma propiedad, inscrita conforme a un
régimen incierto en aquel momento, cuya precisidon requeriria consentimiento de los
dos excényuges.

I11.B.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

HERENCIA: EN LA PARTICION POR CONTADOR-PARTIDOR DATIVO DEBE
APORTARSE LA SENTENCIA DE INCAPACITACION DEL HEREDERO

HERENCIA: EN LA PARTICION POR CONTADOR-PARTIDOR DATIVO LA
SENTENCIA DE INCAPACITACION DE UN HEREDERO DEBE INSCRIBIRSE
EN EL REGISTRO CIVIL

MENORES E INCAPACITADOS: EN LA PARTICION POR CONTADOR-PAR-
TIDOR DATIVO DEBE APORTARSE LA SENTENCIA DE INCAPACITACION
DEL HEREDERO

MENORES E INCAPACITADOS: EN LA PARTICION POR CONTADOR-PAR-
TIDOR DATIVO LA SENTENCIA DE INCAPACITACION DE UN HEREDERO
DEBE INSCRIBIRSE EN EL REGISTRO CIVIL

Se publica la S. AP Cérdoba 28.11.2023, que revoca la R. 26.10.2021. No
constan las razones.
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

R. 29.04.2024 (Publicacién de sentencia dictada en juicio de impugnacién
de resolucion; Registro de la Propiedad de Coérdoba-3)

I11.B.11. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 29 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

HIPOTECA: EJECUCION: EL ACREEDOR NO PUEDE ADJUDICARSE LA FIN-
CA EN MENOS DEL 50 % DEL VALOR DE TASACION

CALIFICACION REGISTRAL: EL REGISTRADOR DEBE CALIFICAR EL PRE-
CIO DE ADJUDICACION AL ACREEDOR EN PROCEDIMIENTO EJECUTIVO

Se publica la S. AP Murcia (1.2) 08.11.2021, que revoca la R. 28.03.20109.
No constan las razones.

R. 29.04.2024 (Publicacién de sentencia dictada en juicio de impugnacién
de resolucion; Registro de la Propiedad de San Javier-2)

I1.B.12. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

HERENCIA: LA LEGITIMA ES «PARS BONORUM» Y EL LEGITIMARIO DEBE
INTERVENIR EN LA PARTICION

HERENCIA: EL CONYUGE VIUDO DEBE INTERVENIR EN LA PARTICION
COMO LEGITIMARIO

Se publica la S.JPI Malaga 15.01.2024, que revoca la R. 12.12.2022 y orde-
na la inscripcidon de la escritura de que se trataba. No constan las razones.

R. 29.04.2024 (Publicacién de sentencia dictada en juicio de impugnacién
de resolucion; Registro de la Propiedad de Benalmadena-2)

I1.B.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

HERENCIA: REQUISITOS DE LA DE UN CAUSANTE EXTRANJERO (BRITA-
NICO)

EXTRANJEROS: REQUISITOS DE LA HERENCIA DE UN CAUSANTE EX-
TRANJERO (BRITANICO)

Se trata de una escritura de herencia de un causante de nacionalidad bri-
tanica y con residencia en Inglaterra, segun testamento otorgado en Londres, en
el que instituye heredera a su esposa en todos los bienes en Espafa, que ahora la
esposa se adjudica. La Direccion confirma la calificacidon de suspensién, por «(1) no
acreditar que el testamento haya obtenido el ‘probate’ o adveracion por parte de las
autoridades del Reino Unido y (2) no constar cual es la legislacion que rige la suce-
sion»; sin que, respecto a lo Ultimo, pueda admitirse, como sostiene el recurrente,
una eleccién implicita a favor de la ley de Inglaterra conforme al art. 22.2 Rto. UE

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC

49


https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/15/pdfs/BOE-A-2024-9798.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/15/pdfs/BOE-A-2024-9798.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/15/pdfs/BOE-A-2024-9799.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/15/pdfs/BOE-A-2024-9799.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/15/pdfs/BOE-A-2024-9800.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/15/pdfs/BOE-A-2024-9800.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

650/04.07.2012, Reglamento Europeo de Sucesiones, pues «la ‘professio iuris’ debe
ser expresa o indubitada en su términos», ni puede hacerse en un pais que no admite
la «professio», ni limitada a los bienes en Espana.

R. 29.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Marbella-1)

I1.B.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

COND.,ICIéN RESOLUTORIA: VALIDEZ DE LA QUE GARANTIZA UNA OBLI-
GACION DE HACER

Se trata de una escritura de disolucidn de comunidad con condicion reso-
lutoria en garantia de la obligacion del adjudicatario de la finca de venderla en de-
terminado plazo a determinada persona. «La registradora sefiala como defecto que
existe indeterminacion en la obligacién garantizada con condicion resolutoria, ya que
no determina el precio al que debera venderse la finca, lo que hace que estemos ante
una obligacién futura e indeterminada contraria al art. 1256 C.c. y los principios de
determinacion y especialidad registral». Pero la Direccidon declara inscribible la escri-
tura, toda vez que no se trata de una condicién resolutoria en garantia del pago de
un precio, sino de una obligacion que es de hacer, de vender, en la que el importe del
precio, «que seria determinante en el caso de garantizar el pago del mismo, ahora
no tiene trascendencia, pues lo que se garantiza es el cumplimiento» (compraventa
en cualquier precio).

R. 30.04.2024 (Notario ifiigo Fernandez de Cérdova Claros contra Registro
de la Propiedad de El Puerto de Santa Maria-2)

II.B.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE SUSPEN-
SION O DENEGACION, NO CONTRA ASIENTOS PRACTICADOS

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones. En
este caso se solicitaba que, por muerte de uno de los tres usufructuarios simultaneos
y vitalicios, se inscribiera el acrecimiento en favor de los otros dos. El registrador lo
denegaba, porque ya se habia inscrito la consolidacién con la nuda propiedad del
usufructo del usufructuario fallecido. Ni siquiera se entra en el acrecimiento que sos-
tenian los recurrentes, puesto que cualquier rectificacidon requeriria consentimiento
del nudo propietario o resolucién judicial (art. 40 LH), y el asiento practicado esta
bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1 LH) y produce todos sus efectos (art. 38
LH).

R. 30.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Eivissa-3)

I1.B.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

OBRA NUEVA: DECLARACION DE LA YA INSCRITA SOBRE OTRA FINCA

Se confirma la denegacion de inscripcién de una declaracion de obra nueva
por dudas en la identidad de la finca, ya que de las ortofotos histéricas se desprende
que las obras ahora declaradas son las mismas que las anteriormente declaradas e
inscritas, pero sobre otra finca registral.

R. 30.04.2024 (Plumajes de Costa Rica, SL, contra Registro de la Propiedad
de Arévalo)

I1.B.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
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-
ciéon del titular registral.

R. 30.04.2024 (Direccidon General de Medio Natural y Biodiversidad de Cas-
tilla-La Mancha contra Registro de la Propiedad de Navahermosa)

I1.B.18. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

PROHIBICION DE DISPONER: LA DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
IMPIDE LA INSCRIPCION DE COMPRAVENTA POSTERIOR A ELLA

Vigente el asiento de presentacidon de una compraventa, se presenta man-
damiento de la Agencia Tributaria de prohibicién de disponer. La Direccion confirma
la suspension de inscripcion de la compraventa, porque, aunque su presentacion sea
anterior, la escritura es posterior al acuerdo de prohibicion de disponer y de su notifi-
cacion a la transmitente, a diferencia del caso de la R. 15.06.2023, y por tanto pone
en entredicho la validez civil de la transmision; ademas del componente de orden
publico que tiene la prohibicidén, al garantizar el cumplimiento de intereses publicos.
La resolucidon no tiene en cuenta los documentos con los que el recurrente pretende
demostrar el perfeccionamiento del contrato de compraventa con anterioridad a la
fecha de la escritura y de la resoluciéon administrativa, al no haber sido presentados a
calificacion del registrador (art. 326 LH), y al corresponder su valoracién, en su caso,
a la autoridad judicial.

R. 30.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Jerez de la
Frontera-1)

I1.B.19. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

INMATRICULACION: DENEGACION POR INVASION DE CAMINO PUBLICO

Se confirma la denegacién de una inmatriculacidon porque, «a la vista de los
datos resultantes de la aplicacion auxiliar, de los que resulta que la parcela catastral
que en el titulo se dice corresponder con la finca puede invadir una via pecuaria, el
registrador procede a notificar a la Administracion correspondiente, la cual responde
en sentido afirmativo que la parcela esta afecta por la via pecuaria»; como se ha
sefalado en anteriores ocasiones (por ejemplo, R. 15.03.2016 y R. 12.04.2016), «la
proteccion registral que la ley otorga al dominio publico no se limita exclusivamente
al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio publico no
inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador».

R. 25.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pego)

I1.B.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

HIPOTECA: EJECUCION: CONSTANCIA DEL REQUERIMIENTO DE PAGO
AL DEUDOR

Se trata de decreto de adjudicacion y mandamiento de cancelacién librados
en un procedimiento de ejecucidn directa sobre bienes hipotecados. El registrador
suspende la inscripcién porque «en el decreto de adjudicacién solo se dice que los
ejecutados fueron requeridos judicialmente de pago, no constando el lugar donde se
practico el requerimiento, por lo que no consta que se haya requerido de pago al deu-
dor en el domicilio sefialado en la escritura de hipoteca a efectos de requerimientos
y notificaciones». La Direccién afirma la competencia del registrador para la califi-
cacion «en el procedimiento seguido de los tramites establecidos en beneficio de los
titulares registrales» (art. 132 LH). Pero estima el recurso porque «se acompafié una
diligencia de adicidn en la que se expresa que ‘segun diligencia que consta en autos
se requirié de pago al ejecutado personalmente en fecha...».

R. 25.04.2024 (Cajamar Caja Rural Sociedad Cooperativa de Crédito, con-
tra Registro de la Propiedad de Cartagena-4)

I1.B.21. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 25 Y 26 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17
DE MAYO DE 2024).

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

Estas resoluciones giran en torno al expediente que regula el art. 199 LH
para la inscripcidn de georreferenciacion alternativa de una finca y rectificacidon de su
descripcién, en diversos casos y con diversos resultados:

—-En la (3), el registrador acuerda no iniciar el procedimiento del art. 199.2
LH porque anteriormente y bajo diferente asiento de presentacién los promotores
ya habian solicitado el procedimiento y habian desistido de él ante la oposicion del
Ayuntamiento por invasién de un camino publico, y después del desistimiento se ha-
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

bia opuesto también el el titular de la parcela catastral colindante. Los promotores lo
intentan de nuevo con nueva georreferenciacion alternativa y acompanando informe
de validacion grafica catastral de resultado positivo e informe técnico. Dice la Direc-
cion que «las dudas de que la representacion grafica de una finca invada otra colin-
dante, al no constar inscrita la representacion grafica de ésta, carecen de la precisidon
y exactitud necesaria como para descartar ab initio la tramitacion de las actuaciones
previstas en el art. 199 LH; [...] serd una vez tramitado el expediente cuando, a la
vista de la intervencién de la Administracion titular del camino publico y de los titu-
lares de fincas colindantes que pudieran resultar perjudicados, pueda calificarse si
efectivamente existe invasion de dicho presunto dominio publico o de fincas colindan-
tes o eventuales negocios juridicos no documentados».

-En la (7), la Direccidon revoca la calificacidon negativa porque la oposicidn
en el expediente se formula por la titular catastral de determinada parcela de la que
afirma su correspondencia con la finca objeto del expediente. La Direccion dice, por
una parte, que no se contiene en la nota de calificacidn juicio alguno sobre tal corres-
pondencia (ver R. 28.07.2021); y por otra, que «no resulta congruente con la protec-
cion dispensada por el ordenamiento al titular registral [ver art. 38 LH] la estimacién
de una oposicidn que, sin enervar la fuerza legitimadora que se anuda a los derechos
inscritos, Unicamente atiende a la titularidad catastral».

—-En la (8) confirma la negativa registral, porque la finalidad del expediente
no es resolver una controversia, sino que el registrador debe calificar si la hay o no
y, caso de haberla, solo puede resolverse judicialmente. En este caso hay un indicio
de controversia, puesto que una franja longitudinal de terreno situado en el lindero
este y otra situada en el norte se intentaron inscribir por parte del titular registral de
una finca registral, que se corresponde con determinadas parcelas catastrales, a lo
que se opuso el ahora el promotor del expediente, quien trata de inscribirlas ahora a
su favor.

-En la (9) se confirma la calificacién negativa ante la oposicion formulada,
«suficientemente fundada»: del titular registral de una finca colindante, que dice co-
rresponderse su finca con determinada parcela catastral que resultaria afectada por
la georreferenciacion alternativa de la promotora; y por el Ayuntamiento, que alega
invasion de camino publico, que no se respeta con los linderos alegados por la pro-
motora.

-En la (10) el registrador suspende la calificacién de una agrupacion de
varias fincas porque estd en tramitacién otro expediente del art. 199 LH sobre fin-
ca colindante con la resultante de la agrupacion y cuyo resultado pudiera entrar en
conflicto con la georreferenciacién propuesta. La Direccidon estima que esa afirma-
cion, «por su vaguedad e imprecision no resulta suficiente, maxime cuando bastaria
contrastar ambas georreferenciaciones en la aplicacién grafica registral homologada
prevista en el art. 9 LH para comprobar, de modo geométrico y con precisién mate-
matica, si efectivamente existe o no solape o conflicto entre ellas, y en qué medida y
ubicacion exacta lo hubiera, y expresar tal motivaciéon en la decisidon de suspender la
calificacion del titulo presentado después>.

R. 25.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pola de Siero)
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

R. 26.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Lucena-1)
R. 26.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Moncada-1)

R. 26.04.2024 (Lamamie, SA, contra Registro de la Propiedad de San Vicen-
te de la Barquera-Potes)

R. 26.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Vicente de
la Barquera-Potes)

I1.B.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

HIPOTECA: CANCELACION: NECESIDAD DE JUSTIFICAR EL PAGO DEL
IMPUESTO

IMPUESTOS: NECESIDAD DE JUSTIFICARLOS EN UNA CANCELACION DE
HIPOTECA

Se pronuncia por la necesidad de justificar el pago del ITPyAID para la
cancelacion de una hipoteca, pues, aunque el art. 72 DLeg. 1/19.06.2018, texto
refundido de las disposiciones dictadas por la Comunidad Autonoma de Andalucia
en materia de tributos cedidos, dispensa de presentar la cancelacidon por pago, en
el caso concreto, «dado que la cancelacion de la garantia es total pero el pago de
la obligacidn es parcial, resulta evidente que la liberacidn de la finca respecto de la
cantidad no satisfecha responde, al menos en parte, a otra causa que no es el pago
de la obligacion».

R. 25.04.2024 (Notario Francisco-Javier Lépez Cano contra Registro de la
Propiedad de Sevilla-3)

I1.B.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
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, practicada una inmatriculacidon, se presenta un escrito de oposicién que
alega el error en uno de los linderos (ver art. 19 bis LH y, por ejemplo, R. 18.04.2018).

R. 25.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pontevedra-2)

I1.B.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17 DE MAYO
DE 2024).

TITULO INSCRIBIBLE: NECESIDAD DE DELIMITACION PRECISA DEL DE-
RECHO

La instancia que solicita la cancelacién de una hipoteca por caducidad al
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

amparo del art. 82.5 LH contiene el error de decir que la hipoteca esta inscrita en
favor del solicitante. La Direccion se refiere al principio de especialidad «(arts. 9 y
112 LH y 51 [al precisar todas las circunstancias que debe contener la inscripcion] y
54 [al exigir que las inscripciones de partes indivisas de una finca o derecho precisen
la porcion ideal de cada uno de los conduefios con datos matematicos que permitan
conocerla de forma indubitada] RH)», que impone una delimitacidon precisa de los
derechos que pretenden su acceso al Registro. Pero estima el recurso porque ese
principio no puede alegarse cuando, como es el caso, «de la propia solicitud, aunque
pudiera contener un error material en su cumplimentacion, resulte evidente el conte-
nido y alcance de la solicitud formulada».

R. 26.04.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-29)

I1.B.25. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 16 DE MAYO DE 2024. (BOE DE 27 DE JU-
NIO DE 2024).

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

Estas resoluciones giran en torno al expediente que regula el art. 199 LH
para la inscripcion de georreferenciacién alternativa de una finca y rectificacion de su
descripcién, en diversos casos y con diversos resultados:

-En la (1), se confirma la calificacidn negativa de la registradora, ante la
oposicion dos colindantes y del Concejo de Larraintzar, que alegan que la georrefe-
renciacion invade terreno publico; se acredita la existencia de un expediente de des-
linde administrativo, iniciado por el propio Concejo, en el que se esta dilucidando la
posible titularidad publica del terreno, y se aporta al efecto un informe suscrito por
ingeniero agronomo elaborado a instancia del Ayuntamiento.

-En la (4), se revoca la calificacion registral, pues se presenta un informe
catastral de validacidn técnica de la georreferenciacion alternativa de resultado posi-
tivo, y la oposicion de un colindante se basa en la adquisicidon de una franja de terre-
no en contrato privado de 1979; al fundarse la oposicién en un documento privado,
no se acredita la tradicion, necesaria para adquirir el dominio (art. 609 C.c.), y opera
el principio de inoponibilidad de lo no inscrito (art. 32 LH).

-En la (5), se confirma parcialmente la nota de calificacion: se confirma
en cuanto a la alegacion de invasion de finca colindante, a la que se allana el propio
recurrente, y en cuanto a unas inexactitudes descriptivas; y se revoca en cuanto a
otra alegada invasion, porque, como en el caso de la R. 14.06.2021, «la oposicion de
un colindante no puede ser tenida en cuenta si con la documentacion por él mismo
aportada resulta incuestionable que la representacion grafica aportada por el pro-
motor del expediente respeta los linderos del opositor», y, «aunque no sea pacifica
la geometria de la finca que resulta de la georreferenciacién alternativa aportada al
expediente con respecto a la aportada por el alegante, no ha justificado la propiedad
de esa porcion».

R. 16.05.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pamplona-8)
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

R. 16.05.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Las Palmas de
Gran Canaria-4)

R. 16.05.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Orihuela-1)

I1.B.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE MAYO DE 2024. (BOE DE 27 DE JUNIO
DE 2024).

DIVISION Y SEGREGACION: LA LICENCIA PARA LAS FINCAS RUSTICAS
CORRESPONDE A LA COMUNIDAD AUTONOMA

Se trata de la divisidén de una finca rustica de regadio en tres nuevas fincas,
realizada con licencia municipal y reflejada ya en el Catastro. La Direccion confirma
que, al ser las fincas resultantes rusticas e inferiores a la unidad minima de cultivo
sefialada en el art. 25 L. 6/2023, de Aragdn, la competencia para autorizar la division
corresponde a la Comunidad Auténoma, que asi lo ha entendido, una vez notificada
por el registrador conforme al art. 80 RD. 1093/1997.

R. 16.05.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Tarazona)

I1.B.27. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE MAYO DE 2024. (BOE DE 27 DE JUNIO
DE 2024).

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

RECURSO GUBERNATIVO: NO PUEDEN TENERSE EN CUENTA DOCUMEN-
TOS NO CALIFICADOS POR EL REGISTRADOR

INMATRICU!.ACIO'N: LA DEL ART. 205 LH EXIGE ACREDITACION DE LA
ADQUISICION DEL TRANSMITENTE

INMATRICULACIO'N.: ES NECESARIA LA CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Sobre el recurso gubernativo reitera en el sentido indicado la doctrina de
muchas otras resoluciones (arts 324 y 326 LH).

En cuanto a la inmatriculacion, confirma también que la basada en el art.
205 LH, por doble titulo, exige titulos publicos traslativos otorgados por personas que
acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al menos un aho antes de dicho
otorgamiento también mediante titulo publico. Y que exige también «una certifica-
cion catastral descriptiva y grafica en términos totalmente coincidentes con la des-
cripcion que se ha incorporado al titulo inmatriculador, sin perjuicio de la matizacion
contenida en la doctrina de la reciente R. 06.03.2024» (la plena identidad «debe ex-
tenderse Unicamente a la ubicacidn, la fijacidn de linderos y perimetro de la parcela
registral y catastral, descartando asi construcciones o edificaciones existentes sobre
la misma»).

R. 16.05.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Noia)
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RESOLUCIONES DE LA
DGSJFP EN MATERIA
MERCANTIL

Pedro Avila Navarro

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC | 57



[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

III.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: MODIFICACION DE ESTATUTOS: DERECHO DE IN-
FORMACION DEL SOCIO

Se trata de una modificacién de estatutos de una sociedad limitada acorda-
da con el voto de dos de los tres socios igualitarios, que eran a la vez administradores
solidarios. La registradora entiende que no se ha cumplido con el derecho de infor-
macion al socio y concretamente con la advertencia en la convocatoria de la junta
del derecho que corresponde a todos los socios de examinar en el domicilio social el
texto integro de la modificacion propuesta (art. 287 LSC). Pero la Direccién estima
el recurso, porque: 1. «El anuncio de convocatoria de la junta general expresa con
suficiente claridad el contenido de la modificacidén estatutaria y el texto integro de los
acuerdos sometidos a debate asi como la nueva redaccién que pasarian a tener los
articulos de los estatutos sociales cuya modificacion se proponia (vid. S. 29.03.2005
y S. 20.09.2006)». 2. «Los tres unicos socios eran también administradores solida-
rios, por lo que no sélo tenian el derecho sino también el deber de estar informados
sobre la marcha de los asuntos de la sociedad y podian acceder a toda la documenta-
cion social». 3. «El socio disidente [que también asistid a la junta] que haya deseado
impugnar los acuerdos adoptados por la mayoria lo ha podido llevar a cabo e incluso
ha podido solicitar y obtener el mandamiento de publicidad de su accién en el Regis-
tro Mercantil».

R. 16.04.2024 (Particular y Cosmos Collective Group, S.L.P., contra Registro
Mercantil Valencia)

III.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: DISOLUCION Y LIQyIDACIéN: DEFECTOS EN EL
BALANCE QUE NO IMPIDEN LA INSCRIPCION

El registrador suspende la inscripcion de una escritura de disolucion y liqui-
dacion de una sociedad limitada porque «el balance final no contiene, entre otras,
la partida que refleje el capital social, asi como porque todas las partidas del pasivo
son igual a cero mientras que la partida del activo tiene una cifra positiva, lo que im-
pide que coincidan». Pero la Direccidon estima el recurso porque «en el cuerpo de la
escritura si se refleja la cifra de capital por lo que el registrador puede verificar si se
corresponde o no con la que consta inscrita. Tampoco el hecho de que no exista co-
rrespondencia entre la cifra del activo y el pasivo puede producir el efecto de suspen-
der la inscripcion por cuanto, al tratarse de una cuenta de cierre y no de un balance
anual o de situacidn, dicha exigencia resulta superflua por innecesaria».

R. 23.04.2024 (Adatta Consultores, SL, contra Registro Mercantil de Mala-
ga)

III.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 15 DE MAYO
DE 2024).
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[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

SOCIEDAD LIMITADA: AUDITORIA: NO PUEDE INSCRIBIRSE CON EL RE-
GISTRO CERRADO POR FALTA DE DEPOSITO DE CUENTAS

REGISTRO MERCANTIL: CIERRE: EL DE FALTA DE DEPOSITO DE CUEN-
TAS IMPIDE LA INSCRIPCION DE UN AUDITOR

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver,
por ejemplo, R. 25.09.2023 (arts. 282 LSC y 378 RRM).

R. 24.04.2024 (Tienemiga, SL, contra Registro Mercantil de Barcelona)

II1.4. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 16 DE MAYO
DE 2024).

REGISTRO DE BIENES MUEBLES: LA NOTIFICACION DE RESOLUCION DE
CONTRATO A TRAVES DE TERCERO DE CONFIANZA NO ES FEHACIENTE

El arrendador notifica al arrendatario la resolucién de arrendamiento de
aeronave, de acuerdo con el pacto inscrito de resolucion unilateral, y por carta con
firma legitimada y aseveracion notarial del cargo de administrador del firmante, pero
remitida por una compafia que actuaba como prestador de servicios de confianza.
La Direccién, en la linea de las R. 02.01.2019, R. 06.11.2019, R. 07.03.2022 y R.
12.09.2022, confirma la denegacidon «porque la notificacidon carece de fehaciencia a
efectos de practicar la cancelacion en el Registro» (art. 82 LH); la Sociedad Estatal
Correos y Telégrafos, SA, es el Unico operador cuyas actuaciones estan revestidas de
fehaciencia en la distribucién, entrega y recepcién o rehlse o imposibilidad de entre-
ga de contenidos certificados con aviso de recibo (arts. 3.3y 21.1 L. 43/30.12.2010,
del servicio postal universal...), incluso con caracter internacional (Bélgica, que era el
caso, se encuentra entre los Estados en los que se presta ese servicio).

R. 30.04.2024 (Particular contra Registro de Bienes Muebles de Madrid)

Dos dias después de la esta resolucion, en BOE 18.05.2024, se publico el
RD. 437/30.04.2024, Reglamento de Servicios Postales, que deroga parcialmente el
RD. 1829/03.12.1999; no parece que, por ahora, esto afecte a la doctrina de la re-
solucion.

I11.5. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 25 Y 26 DE ABRIL DE 2024. (BOE DE 17
DE MAYO DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: AUDITORIIA:,LA INSCRIPCI,éN DEL NOMBRA-
MIENTO REQUIERE SU JUSTIFICACION Y ACEPTACION

Se confirma la suspension de inscripcion de auditoria porque «se presenta
en el Registro Mercantil documento de aceptacion de la designacién del cargo de au-
ditor, titular y suplente, pero sin que resulte presentado el documento del que resulte
la designacién realizada por la sociedad» (ver art. 142 RRM).

R. 25.04.2024 (Panda Beach, S.L., contra Registro Mercantil de Cadiz)

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC

59


https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/15/pdfs/BOE-A-2024-9797.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/16/pdfs/BOE-A-2024-9888.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/05/17/pdfs/BOE-A-2024-9965.pdf

[I1. RDGSJFP en materia Mercanti/

R. 26.04.2024 (Mr. Panda Asia Food, S.L., contra Registro Mercantil de Ca-
diz)

II1.6. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE MAYO DE 2024. (BOE DE 27 DE JUNIO
DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: LA APROBACION NO PUEDE SER ANTE-
RIOR AL INFORME DE AUDITORIA

SOCIEDAD LIMITADA: ACUERDOS: LA CADUCIDAD DE LA ACCION DE IM-
PUGNACION NO PERMITE LA INSCRIPCION DEL ACUERDO NULO

La aprobacion, y por ende el depdsito, de cuentas de sociedades obligadas a
verificacion por solicitud de la minoria requiere que el informe de auditoria se ponga
a disposicidn de los socios con la convocatoria de la junta general (art. 279 LSC); por
tanto, la certificacion del acuerdo de aprobacidén no puede tener fecha anterior al in-
forme de auditoria. Sin que pueda alegarse la caducidad de la accidon de impugnacion
del acuerdo, pues esta «no convierte en validos los acuerdos tachados de nulidad,
simplemente los hace inatacables en via de impugnacion; [...] el acto nulo continua
siéndolo, lo que impide su acceso al contenido del Registro de conformidad con las
reglas que rigen nuestro ordenamiento (art. 18.2 C. de c., que consagra el principio
de legalidad)».

R. 16.05.2024 (Transportes Mosquera, SL, contra Registro Mercantil Ponte-
vedra)
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SEMINARIOS DE
CATALUNA

Maria Tenza Llorente
en colaboracion con Antonio J. Muioz Navarro
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IV Seminarios de Cataluia

IV.1. RESUMEN DEL SEMINARIO CELEBRADO EL DIA 9 DE MAYO DE 2024. POR
ESTHER SAIS RE

El articulo 12 del Decreto-ley 6/2014, de 24 de abril anade un nuevo aparta-
do 29, y el actual apartado 2° pasa a ser el apartado 39, en el articulo 2 del
Decreto ley 1/2015, de 24 de marzo, de medidas extraordinarias y urgentes
para la movilizacion de las viviendas provenientes de procesos de ejecucion
hipotecaria, relativo a los derechos de tanteo y retracto:

Dicho apartado 22 dispone:

"También esta sujeta al derecho de tanteo y retracto de la Administracion de la Gene-
ralidad la transmision de cualquier vivienda situada en una zona declarada de
mercado residencial tensado que sea propiedad de un gran tenedor persona
juridica que esté inscrito en el registro de grandes tenedores de vivienda,
de acuerdo con lo que establece la disposicion adicional vigésima séptima de la Ley
18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, o de acuerdo con lo que pre-
vé el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.
Este derecho de adquisicion preferente afecta a la primera y posteriores trans-
misiones de las viviendas durante la vigencia de este Decreto ley.”

1. r r nsiderar:

a) La Disposicion adicional vigesimoséptima de la Ley 18/2007, de 28 de di-
ciembre, del derecho a la vivienda Registro de grandes tenedores de vi-
vienda

1. Se crea el registro de grandes tenedores de vivienda, con caracter ad-
ministrativo, que depende de la Agencia de la Vivienda de Catalufa, en el
qgue deben inscribirse las personas juridicas que sean grandes tenedores de
acuerdo con lo que establece el articulo 5 de la Ley 24/2015, de 29 de julio,
de medidas urgentes para afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda
y la pobreza energética.

2. La inscripcion en el Registro debe realizarse en el plazo de un mes desde la
entrada en vigor de la presente ley o desde el cumplimiento de los requisitos
que originan la obligacion de inscribirse en el Registro.

3. Los grandes tenedores que sean personas juridicas deben comunicar a la
Agencia de la Vivienda de Catalufia el numero y la relacion de viviendas de las
que son titulares.

4. La Agencia de la Vivienda de Cataluha debe colaborar con los entes locales,
comarcales y supramunicipales y con la Administracion de justicia para facili-
tar la consulta de los datos recogidos.

b) Articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivien-
da:

“k) Gran tenedor: a los efectos de lo establecido en esta ley, la persona fisica
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IV Seminarios de Catalufia

o0 juridica que sea titular de mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial
0 una superficie construida de mas de 1.500 m2 de uso residencial, excluyen-
do en todo caso garajes y trasteros. Esta definicion podra ser particularizada
en la declaracion de entornos de mercado residencial tensionado hasta aque-
llos titulares de cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial ubicados
en dicho ambito, cuando asi sea motivado por la comunidad autéonoma en la
correspondiente memoria justificativa.”

2. Problematica:

1) El registro de grandes tenedores de vivienda previsto en la citada Disposi-
cion adicional 272 no se halla en funcionamiento, puesto que en la actualidad
esta en proceso de creacion.

2) La norma es clara en cuanto al elemento objetivo: se refiere a las viviendas
situadas en una zona declarada de mercado residencial tensado.

No obstante, atendiendo a la redaccién del precepto, la determinacion del elemento
subjetivo plantea mayor problematica.

1) El primer punto a resolver es si se restringe Unicamente a las personas

juridicas o también se extiende a las personas fisicas que reunan la condicidn
de gran tenedor conforme al articulo 3.k de la Ley 12/2023.

Se considera que la aplicacién de la norma debe limitarse a las personas juri-
dicas. Atendiendo, en primer lugar, al tenor literal de la norma cuando dice al
principio “que sea propiedad de un gran tenedor persona juridica que.”

Si el legislador hubiera pretendido incluir tanto a las personas juridicas como
a las personas fisicas hubiera aludido de forma expresa a las segundas, del
mismo Modo que lo hace con las primeras; o simplemente le habria bastado
no especificar y referirse Unicamente a “grandes tenedores” en general.

Por otra parte, no pareceria admisible que los grandes tenedores personas
fisicas inscritas en el registro de grandes tenedores se hallaren expresamente
excluidas del ambito de aplicacion del precepto, en contraposicion a aquellos
grandes tenedores personas fisicas que lo fueran conforme al articulo 3.k de
la Ley 12/2023, que quedarian incluidos.

Se concluye, en consecuencia, que con la referencia expresa a las “personas
juridicas” que utiliza la norma, ambos requisitos son cumulativos (condicién
de gran tenedor + condicién de persona juridica) y debe limitarse su aplica-
cion a grandes tenedores personas juridicas.

2) En segundo lugar, procede dilucidar la siguiente duda interpretativa:

Si el precepto se refiere Unicamente a las personas juridicas grandes tene-
dores gue estén inscritas en el registro de grandes tenedores previsto en la
Disposicion adicional 272 de la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda, o, en
otro caso, si incluye asimismo aquellas personas juridicas grandes tenedores
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IV Seminarios de Catalufia

gue no estando inscritas en este registro reunen la condicion de grandes te-
nedores conforme al articulo 3.k de la Ley 12/2023.

Es decir, si la expresién “o de acuerdo con lo que prevé el articulo 3.k de la
Ley 12/2023, de 24 de mayo” tiene caracter alternativo respecto de la primera
expresion "personas juridicas grandes tenedores que estén inscritos”

A favor de la segunda postura, se alude a una interpretacion literal de la norma,
gue podria dar pie a considerar el caracter alternativo o disyuntivo de la expresiéon “o
de acuerdo”, de tal modo que quedarian incluidos en su ambito de aplicacion tanto los
grandes tenedores personas juridicas inscritos en el registro de grandes tenedores
como también aquellas personas juridicas no inscritas pero que sean grandes tene-
dores conforme al articulo 3.k de la ley 12/23, de 24 de mayo.

También se pone de manifiesto que, de lo contrario, podria ser de mejor condicién
el gran tenedor persona juridica que incumple la obligacidén de constar inscrito en el
registro de grandes tenedores que el gran tenedor persona juridica que cumple la
normativa y consta debidamente inscrito en el registro administrativo de grandes
tenedores.

Se plantea, por ende, el requisito a calificar, y se concluye, que de seguir dicha in-
terpretacién, deberia limitarse a exigir una manifestacion en el titulo traslativo, en el
sentido de que la persona juridica vendedora no ostenta la condicion de gran tenedor
inscrito en el registro de grandes tenedores ni reldne los requisitos del articulo 3.k de
la Ley 12/23. O, en otro caso, deberia acreditarse la notificacién a la administracién
competente.

A favor de la primera postura, se arguye lo siguiente:

1)Una interpretacion literal del precepto, en el sentido que la expresién “o de
acuerdo” se refiere alternativamente tanto a personas juridicas grandes te-
nedores que lo sean conforme a la normativa catalana o bien aquellos que lo
sean conforme a la normativa estatal. Pero en ambos casos, deberan constar
inscritos en el registro de grandes tenedores.

Apoya esta postura, en primer lugar, el hecho de que el precepto hace expre-
sa alusidn a las personas juridicas; de tal modo que no cabe obviar que si el
legislador hubiera pretendido establecer la condicién de gran tenedor confor-
me al articulo 3.k de la Ley estatal 12/23, de forma totalmente alternativa y
separada respecto de la expresion inicial de “gran tenedor persona juridica
gue esté inscrita”, en el citado articulo 3,k se incluyen las personas fisicas. Y
parece evidente la exclusion de éstas, conforme a lo expuesto anteriormente.

Ademas, careceria de sentido que respecto de los grandes tenedores personas
juridicas no inscritos en dicho registro, sélo quedaran incluidos en el ambito
de aplicacion de la norma aquéllos que ostentaran dicha condicién conforme a
la normativa estatal y no aquéllos que reunieran los requisitos de gran tenedor
previstos en la legislacidn catalana.

Asimismo, en tercer lugar, el precepto recoge de forma expresa “gue sea pro-
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IV Seminarios de Catalufia

piedad de un gran tenedor persona juridica gue esté inscrito en el registro de
grandes tenedores de vivienda".

Se considera que en este primer inciso se define el elemento subjetivo del
precepto: “"gran tenedor persona juridica que esté inscrito en el registro de
grandes tenedores de vivienda."

Y es sélo a continuacion, después de una coma, cuando el precepto afade: de
acuerdo con lo que establece la disposicién adicional 272 de la Ley 18/2007,
de 28 de diciembre del derecho a la vivienda, o de acuerdo con lo que prevé
el articulo 3,k de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

Por lo cual, se concluye que del tenor literal del precepto se infiere que se
refiere al gran tenedor persona juridica que esté inscrito en el registro de
grandes tenedores de vivienda, ya sea de acuerdo con la disposicidn adicio-
nal 272 de la Ley 18/2007 que se refiere al articulo 5 de la ley catalana, Ley
24/2015, de 29 de julio, o ya sea de acuerdo con articulo 3.k de la ley estatal,
Ley 12/2023, de 24 de mayo.

2) Desde el punto de vista sistematico, debe tomarse en consideracion que
la norma catalana, la Disposicion adicional 272 de la Ley 18/2007, no podia
prever en su momento la definicién posterior de gran tenedor que recoge la
ley estatal.

Por consiguiente, cobraria sentido integrar en este nuevo precepto -el apar-
tado segundo del articulo 2 del Decreto ley 1/2015-, la definicién que de gran
tenedor recoge la ley estatal.

No procede olvidar la competencia autondmica en materia de vivienda. Y asi
se recoge en la propia exposicion de motivos del Decret 6/2024 que dice que:
“la Generalitat, en tant que administracio competent en materia d’habitatge,
(...)". En este mismo sentido, también se recoge la posibilidad de particularizar
la definicion general de gran tenedor.

Lo que fundamentaria que el precepto anada el requisito de la constancia en el
registro de grandes tenedores de vivienda a los grandes tenedores personas
juridicas que ostenten dicha condicién por mor de la normativa autonémica o
estatal.

3)Como tercer argumento, debe atenderse a la necesaria interpretacion res-
trictiva de los limites del derecho de propiedad.

Se cita, a este respecto, la Resolucién 2745/2023, de 19 de julio, de la Direc-
cio General de Dret, d’Entitats Juridiques i Mediacid, que afirma “/a interpre-
tacion restrictiva que procede en la regulacion de los limites del derecho de
propiedad” en relacidn al ambito de aplicacion del derecho de tanteo y retracto
del articulo 173.1 del TRLUC.
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4

CONCLUSIO

Conforme a todo lo expuesto, la opinidn mayoritaria del Seminario es interpretar el
apartado 2.2 del Decreto ley 1/2015, introducido por el Decreto ley 6/2024 en el
sentido de considerar que el elemento subjetivo del precepto se circunscribe a los
grandes tenedores personas juridicas que estén inscritos en el registro de grandes
tenedores a que se refiere la disposicion adicional 272 de la Ley 18/2007, del derecho
a la vivienda.

Esto es, se estima que su aplicacion procede respecto aquellos transmitentes en
quienes concurran los siguientes requisitos de forma cumulativa:

1. Ser un gran tenedor, de acuerdo con la normativa catalana, Ley 24/2015,
de 29 de julio, o de acuerdo con la normativa estatal, Ley 12/23, de 24 de
mayo.

2. Ser una persona juridica.

3. Estar inscrito en el registro administrativo de grandes tenedores de Cata-
lufa.

IV.2. CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 21 DE MAYO DE 2024
1. DERECHOS DE REVERSION

P.- Finca adquirida en virtud de escritura en la que la vendedora era condenada a
segregar y elevar a publico contrato privado de compraventa (escritura ya inscrita).
Por procedencia, esta finca quedd gravada con una servidumbre de paso de oleo-
ducto a favor de CAMPSA, hoy Exolum Corporation S.A: servidumbre que se habia
adquirido por expropiaciéon por lo que también, por procedencia, la finca estd gravada
con derecho de reversion a favor de los reversionistas (quienes vendieron a la titular
registral actual). La titular quiere vender la finca y al comprador no le dan hipoteca
sin que desaparezca el derecho de reversion. El titular de la servidumbre ha otorgado
escritura de renuncia de todos los derechos que pudieran corresponderle en la finca
en cuestidon (dice que no cancela la servidumbre porgue la misma nunca ha pasado
por la parte segregada y vendida, por lo que no va a cancelar dandole valor y pa-
gando impuestos por ello porque nunca ha pasado por ahi). Los reversionistas (que
otorgaron escritura de venta después de ser demandados) no quieren cancelar el de-
recho de reversion, y si lo hacen solo es cobrando mucho dinero. éCédmo veis poder
cancelar estos derechos?

R.- Se considera que cumple suficientemente con el principio de especialidad y con
la causalizacién el que se exprese que no transcurria la servidumbre por la finca obje-
to de segregacién en su momento (articulo 9 de la LH). Ademas, como el derecho de
reversion se establecio por virtud de la expropiacion para constituir la servidumbre,
se entiende que se puede asimismo cancelar ya que no pesara dicha servidumbre
sobre la finca.

2. PROPIEDAD HORIZONTAL: CAMBIO DE USO Y RECTIFICACION DE SU-
PERFICIES

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC

66



IV Seminarios de Cataluia

P.- Cambio de uso de un elemento de una propiedad horizontal tumbada (dividida
en dos departamentos) en la que disminuyen superficie ocupada por ese departa-
mento de 100 a 80m2 y construida de 200 a 158m2. Aunque el Cédigo civil de Ca-
taluna no exige acuerdo de la junta para cambio de uso, pero si cambia la superficie
construida, util y ocupada como ocurre en este caso, ées preciso?

R.- Si que se considera necesario el consentimiento de la comunidad de propie-
tario, como se desprende del articulo 553-26-2 letra a) del Libro V y la RDGSIFP de
fecha 30.8.2023.

3. OBRA NUEVA: DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

P.- Se declara una ampliacién de obra nueva que, segun se indica, se encuentra a
dos metros de la servidumbre de policia de un rio y se efectia por antigiedad, pues
se acredita que data de 1970. ¢Es preciso el informe favorable de la Agencia Catalana
del Agua?

R.- Se considera que si es necesario, por virtud del articulo 28.4 letra a del TRLS
7/2015, de 30 de octubre. Asi lo sefiala la RDGRN de 19.7.2019, que resolvia un caso
de colindancia con una cuenca hidrografica.

4. SEGREGACION: PROPIEDAD FORESTAL

P.- Se presenta un documento mediante el cual se formaliza una segregacion del
ano 2007 efectuada por el Ayuntamiento. ¢Es precisa la autorizacidon de la Generali-
tat?

R.- Se entiende que, de conformidad con el articulo 21.2 de la Ley 6/1988, de 30
de marzo, Forestal de Cataluina, no existe una previsién de comunicacién similar al
articulo 80 del RD 1093/1997, de 4 de julio. Ademas, son controles de legalidad cu-
mulativos: el de la segregacidon, que compete al Ayuntamiento, y el de la legislacién
forestal, que corresponde a la Generalitat (asi, por analogia, |éase la RDGSIFP de
29.11.2023.

5. REPARCELACION: INSCRIPCION DE PUENTE

P.- En cuatro fincas se pretende tramitar un proyecto de reparcelacion en que se
pretende hacer constar la existencia de un puente, pues discurre a lo largo de un rio.
Existen dos posibilidades: o bien inscribirlo o como finca discontinua o bien deslin-
dando e inmatriculando los rios e inscribir una servidumbre de paso. éQué opcidon se
considera preferible?

R.- Se considera mas sencillo articular el supuesto mediante la creacion de fincas
discontinuas, mediante la oportuna certificacién administrativa por la que se forma-
lice el proyecto de reparcelacion.

6. ARRENDAMIENTOS URBANOS: PARTE DE FINCA
P.- En el Registro consta inscrita una finca como nave. Cuando se pretende for-

malizar un arrendamiento de una nave, se indica que, en realidad, se trata de seis
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naves industriales y se rectifica la descripcién, afiadiendo metros cuadrados. ¢Cémo
se puede formalizar? {Se puede inscribir el arrendamiento?

R.- Se entiende que se articulan por medio de una declaracion de obra nueva dada
la entidad de las rectificaciones que se deben realizar (articulos 28 de TRLS). A de-
mas, si el arrendamiento recae sobre parte de una de estas naves, este derecho se
puede inscribir si, de conformidad con los articulos 3.2 y 6 del RD 297/1996, de 23
de febrero, se identifica claramente la parte de finca sobre la que recae (RDGRN de
28.9.2017).

IV.3. CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 11 DE JUNIO DE 2024
1. OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD

P.- Constan presentados dos titulos sobre la misma finca. La duda estriba en si
procede la inscripcidén del primer titulo.

1)PRIMER TITULO:

Escritura de declaracion de obra nueva existente por antigiiedad. La finca sobre la
que se declara la obra nueva es una finca rustica. Se aporta certificacion suscrita por
una arquitecta, con legitimacién de firma por el notario autorizante y certificado del
colegio profesional respectivo. En el certificado se hace constar:

“su antigliedad no es exacta ni se dispone de ningln documento que la acredite.
No obstante, basandonos en los mapas aéreos historicos del afio 1956, podriamos
decir que en el centro de la parcela se levantaba una construccion de pequefa en-
tidad. Se trata de una construccion consolidada cubierta con chapa trapezoidal con
aislamiento. Actualmente estd compuesta de una amplia pieza de estar -comedor (...)

Recientemente se han realizado tareas de conservacion de la edificacion consis-
tentes en pintura interior, sustituciéon de pavimento, actualizacion de cocina y cuarto
higiénico y finalmente rebozado toda la fachada con sustitucion de ventanas. Las
instalaciones también han sido actualizadas para disminuir los riesgos derivados de
su uso y mal estado de conservacion.

(...) La valla perimetral, existente en el momento de adquisicidon de la finca, fue
renovada para garantizar su estabilidad.

Que, segun las caracteristicas constructivas, asi como por las evidencias histdricas,
la_construccién cuenta con mas de 65 afios de antigliedad._

2)SEGUNDO TITULO:

Con posterioridad consta presentado en el Registro certificado administrativo emi-
tido por el secretario general del Area Metropolitana de Barcelona en el que se hace
constar que en fecha 10 de enero de 2024 (la escritura de declaracion de obra nueva
es de 27 de septiembre de 2023) se adoptd una resolucién en la que:

-se desestiman las alegaciones del propietario.
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-se le ordena que restaure la realidad fisica alterada y el orden juridico vulnerado.
-derribe la nave y el porche adosado.

-retire la totalidad de las vallas instaladas en el interior de la parcela y que delimi-
tan el recinto.

-se solicita del Registro que practique la anotacién de incoacidon del expediente de
disciplina urbanistica.

Es contenido relevante de la certificacion:

*Por los hechos de la resolucidn se infiere que cuando se otorgd la escritura el pro-
cedimiento administrativo de disciplina urbanistica estaba ya iniciado.

*También consta que el suelo tiene la condicién de no urbanizable y que es rustico
protegido de valor agricola.

*También consta que las obras de edificacién y la instalacion de cierre en suelo no
urbanizable requieren la obtencidon de previa licencia y que, al no contar con la pre-
ceptiva licencia, constituye una vulneracion de la legalidad urbanistica (consta que
la nave y el porche son manifiestamente ilegalizables porque superan en exceso el
techo maximo edificable y el vallado también se considera manifiestamente ilegaliza-
ble. Consta que tienen una configuracion, dimensiones y estan hechos de materiales
que no tienen nada que ver con los existentes en 1965).

R.- Dado que el registrador de la propiedad, en aras al mayor acierto en la califica-
cion, puede tener en cuenta documentos presentados con posterioridad (ente otras,
RDGSIJFP de 30.04.2023), se considera acertado alterar el orden y anotar preventi-
vamente el expediente de disciplina urbanistica para después suspender, de confor-
midad con el articulo 28.4 a) del TRLS, la declaracién de obra nueva por antigiiedad.

2. EJERCICIO ARRRENDAMIENTO FINANCIERO

P.- En 1988 la sociedad A vende a la mercantil X, S.A una finca para la construc-
cion de un edificio industrial, la cual fue cedida en arrendamiento financiero a la so-
ciedad B. En la escritura de cesidon en arrendamiento financiero se otorgé un derecho
de opcién de compra a favor de la sociedad B, que podria ejercerlo tras el pago de la
totalidad de las cuotas del arrendamiento por un valor residual. La ultima cuota debia
satisfacerse el 28 de diciembre de 1992. La sociedad B (actualmente absorbida por
un grupo empresarial), que pagé todas las cuotas y el residual, quiere saber como
proceder para inscribir la finca a su favor ya que la compafiia de leasing ha desapare-
cido y su sucesora actual no puede comprobar el pago por “pérdida de contabilidad”.

¢Cual es la mejor solucidn posible entre estas?:
1.- Usucapidén: por mas de 30 afios del pago del valor residual.
2.- Acta de reanudacion de tracto interrumpido, 208 LH.

3.- Inmatriculacién: el notario se “inventaria” un acta tipo la de la Resoluciéon de
2018, mas el titulo de la fusidon por absorcidn de la sociedad B por el actual grupo
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empresarial.

4.- Ejecucién de la opcion de compra: habria que justificar el tracto sucesivo de la
compafia de leasing a la actual y de la sociedad B al grupo empresarial. Seria facti-
ble, pero:

- ¢Bastaria con que el titular actual (sucesora de la compania de leasing) ad-
mitiera que se hizo el pago, sin mas?

- Como el pago se debid hacer en enero de 1993 (teniendo en cuenta que la
ultima cuota era de 28 de diciembre de 1992) y, por tanto, anterior a las nor-
mas de control de medios de pago, bastaria la manifestacién de la titular ac-
tual de que a través de sus cuentas vinculadas de leasing se efectud el pago.

R.- Se considera por la mayoria que la mejor opcién seria la Gltima, haciendo cons-
tar los titulos de fusidon y cambio de denominacidén con el objetivo de salvaguardar el
principio de tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria).

3. DOCUMENTOS NOTARIALES: INADMISIBILIDAD DE TESTIMONIO

P.- Se presenta una adicién de herencia, rectificacién de cabida, declaracidon de
obra y aceptacién de herencia. En dicho documento las cuatro herederas aceptan la
herencia de su madre fallecida en 2023; y, en su condicién de tales herederas de su
madre adicionan la herencia de su padre (fallecido en 2005). Constando la herencia
del padre aceptada por la madre en escritura del 2005, segun relaciona el notario
autorizante en el titulo. Solicitada esta escritura del 2005 con testamento y certifi-
cados, me envia una diligencia notarial en la que incorpora fotocopiados todos los
documentos solicitados: la escritura de herencia, testamento y certificados. Teniendo
en cuenta que la escritura del 2005 es la adicionada por la que se ha de practicar la
transmision a favor de la madre (ahora causante) ése puede admitir (articulo 112 de
la Ley y 249 Reglamento Notarial)?

R.- En este caso se considera titulo inscribible la escritura de herencia, de la que
este documento es adicion, ya que es el documento en que funda directamente su
derecho el interesado que solicita su inscripcion (articulos 3 y 14 de la LH, Sentencia
31-3-2017 JPI n© 48 Barcelona, dictada en juicio verbal planteado directamente con-
tra calificacion registral negativa; confirmada por SAP Barcelona 07.02.2018).

4. ARRENDAMIENTOS: NOTIFICACIONES ARTICULO 25 LAU
P.- ¢Es admisible la notificacidn a los arrendatarios por burofax?

R.- Se considera que el burofax es medio fehaciente de comunicacion, bastando a
los efectos del articulo 25.5 de la LAU con que sea entregado a las personas habili-
tadas para ello, aungue no sea el propio arrendatario. Sélo en casos de burofax sin
entregar y, tras dos intentos, se considera exigible el acta a que se refiere el articulo
202 del Reglamento Notarial. Asi, la Resolucion de 29.08.2019 establece que la re-
gulaciéon de los requerimientos y notificaciones en los ambitos hipotecario y notarial
ha de interpretarse de acuerdo con las exigencias de los preceptos constitucionales
qgue garantizan el derecho a la tutela judicial efectiva, en los términos que la misma

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC

70


https://www.boe.es/boe/dias/2019/10/30/pdfs/BOE-A-2019-15555.pdf

IV Seminarios de Cataluia

es entendida por la jurisprudencia del Tribunal Constitucional, y cuya jurisprudencia
ha aplicado en diversas ocasiones el Centro Directivo. Asi, véase, STS de 22.06.2022.

5. EXPROPIACION: NOTIFICACIONES Y REPRESENTACION

P.- En un acta de ocupacién y pago se indica, entre las diferentes circunstancias,
gue hay un titular desconocido y que el expediente se entendié en otra finca con don
X, cuando en la actualidad consta inscrita la finca a favor de sus herederos. Ademas,
actuan en el acta dos apoderados de la sociedad beneficiaria sin que se aporten los
poderes. Tampoco comparece el titular del derecho de servidumbre que pesa sobre
una de las fincas. No se practicé la nota marginal prescrita por el articulo 32 del RH
¢Es posible calificar estos extremos? Los interesados esgrimen que la tramitacion es
correcta.

R.- En primer lugar, si hay titulares desconocidos, debe intervenir el ministerio
Fiscal ex articulo 5 de la LEF. Ademas, por exigencias del principio de tracto sucesi-
vo, han de ser parte los herederos del titular registral y el titular de la servidumbre
(articulos 4 de la LEF, 20 de la LH y 32.5 RH, RDGRN 25.10.2019. Otra opcién que se
considera es la de que comparezcan en documento auténtico para ratificar las actua-
ciones. En cuanto a los poderes, no se considera requisito imprescindible puesto que
a la instancia de presentacién acompafaron copia auténtica del poder del presentan-
te, en su calidad de representante del beneficiario (por tanto, puede haber una in-
terpretacién mas flexible, apartandose asi del criterio de la RDGSIJFP de 10.06.2020.

6. DERECHO DE VUELO: EJERCICIO
P.- El caso se trata del ejercicio de derecho de vuelo en una propiedad ho-

rizontal (constituido en 1970 por lo que la previsidn de ejercicio era simple):

Se declara en el ejercicio del derecho una planta baja de 399m2 “contigua “a los
bajos del edificio existente.

La obra realmente esta hecha desde hace mucho tiempo (casi cuando se construyo
el edificio) y se destinaba a taller, pero ahora les interesa regularizarla porque se va a
convertir en garajes que pretenden vender a los propietarios de los pisos del edificio.

La prevision de la escritura de 1970 era que la edificacién resultante tendria unidad
constructiva independiente y que no afectaria a las cuotas de los “apartamentos “del
edificio.

Ahora, el propietario del derecho de vuelo, que es también propietario de uno de
los locales de la planta baja:

-declara esa construccion de 399m2 de planta baja,
-le asigna el niumero de entidad “uno bis” dentro de la propiedad horizontal vy,

-reparte la cuota de su entidad de la planta baja con la nueva entidad para asi no
modificar la cuota de las restantes entidades.

Esto lo hace sin acuerdo de la comunidad de propietarios, atendiendo a lo que,

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC

71


https://www.poderjudicial.es/search/AN/openDocument/34ac299ea4e93f5fa0a8778d75e36f0d/20220701
https://www.boe.es/boe/dias/2019/11/22/pdfs/BOE-A-2019-16845.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/07/31/pdfs/BOE-A-2020-8893.pdf

IV Seminarios de Catalufia

segun él, estaba previsto en la escritura.

Ademas, para que tenga salida a la via publica ha constituido una servidumbre de
paso a través del local de su propiedad (a la espera de obtener las preceptivas licen-
cias municipales de segregacién y uno como aparcamiento).

¢Es preciso el acuerdo de la comunidad porque hay una modificacién de la propie-
dad horizontal, tanto por la creacion de la entidad independiente, como por la asig-
nacion unilateral de la cuota (que ademas podria causar un perjuicio comparativo con
los demas propietarios)?

R.- Se considera que es posible ejercitar el derecho de vuelo, pues se trata de un
derecho inscrito y se faculta a su titular para ejercitarlo sin necesidad del consenti-
miento de los demas propietarios. Ademas, el Unico requisito al que se supedita su
ejercicio es a que no consten modificados los demas coeficientes es cierto que en
este caso se configurd vagamente el derecho (no con las determinaciones que exige
el articulo 567-2 letra b), pero segun la DT 172. 1 se rigen por la normativa anterior,
a excepcidon de las causas de extincidon previstas por el articulo 567-6. Sélo podria
solicitarse en su caso, la notificacion a los demas propietarios, pero a posteriori, con
la finalidad de que éstos puedan-si procede- impugnar las cuotas de los dos nuevos
elementos por falta de proporcionalidad.

7. ON: REHABILITACION

P.- En la inscripcidn registral figura un edificio inscrito que consta de casa de plan-
ta baja y un piso, con una superficie total de 401 m2, siendo la superficie de cada
planta 316,25 m2. (Por lo que se entiende que los 401 son del solar)

e PB: 2 locales de negocio con vivienda.
e Primer piso: 4 viviendas.
e En total hay 6 entidades independientes.

Presentan escritura de modificacion de PH antigua como obras de rehabilitacidn
hace mas de 40 afios segun certificado del arquitecto, y con la siguiente descripcién:

e Edificio: solar de 401 m2 (no se modifica superficie), pero ahora hay planta baja,
primera y segunda con una total superficie construida de 694,35 (la planta baja aho-
ra ocupa solo 237,45).

e PH: ahora la planta baja ya no son dos locales con vivienda, sino un garaje, un
local con vivienda y el portal. Y en las plantas altas hay 4 viviendas mas.

e A través de la rehabilitacion de la obra nueva y PH pretenden que se mantenga
el mismo numero registral de las entidades independientes pero que se actualice la
descripcion.

Es decir: lo que antes era un local con vivienda en la planta baja ahora es un lo-
cal de garajes (sin vivienda, por lo que ya se ha suprimido una vivienda en la planta
baja); y los pisos que estaban en la planta primera ahora son duplex y triplex algunos
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de ellos, porque hay declaradas dos plantas mas.

e Pretenden que se haga todo como rehabilitacidon_con rectificacién de descripcidn,
diciendo que no se ha alterado la volumetria y que tiene una antigiiedad de 40 afios
por certificado técnico. Pero en realidad se declara una planta mas y se modifica, to-
talmente, la configuracidn de las entidades, tanto por el uso, como por superficie e
incluso planta en la que estan situadas.

¢Es inscribible? éCabe exigir la extincion de la propiedad horizontal o basta forma-
lizarlo como la realizan?

R.- Se considera inscribible, como si de una obra nueva por antigiedad se tratare,
de conformidad con el articulo 28.4 TRLS, siempre que se determine en su caso las
coordenadas de georreferenciacion si la edificacion sélo ocupa parte de la parcela y
gue consientan todos los titulares en documento publico, haciendo constar la nueva
descripcion de los elementos. En cuanto al seguro decenal, si el técnico asevera bajo
su responsabilidad, que no hay aumento de volumetria y no tiene el concepto de
gran rehabilitacion (ademas de que ya han transcurrido mas de diez afos desde su
terminacion), no es exigible. Sobre la necesidad de formalizar el seguro decenal de
una obra de rehabilitacién, véase RDGSIFP de 6.2.2023.

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC

73


https://www.boe.es/boe/dias/2023/03/03/pdfs/BOE-A-2023-5663.pdf

V. Seminaris de Catalunya

IV.1. RESUM DEL SEMINARI CELEBRAT EL DIA 9 DE MAIG DE 2024. PER ESTHER
SAIS RE

Qiiestio a tractar:

L’'article 12 del Decret llei 6/2014, de 24 d’abril, afegeix un nou apartat
2n, i I'actual apartat 2n passa a ser |'apartat 3r, a I'article 2 del Decret | lei
1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la mo-
bilitzacio dels habitatges provinents de processos d’execucié hipotecaria,
relatiu als drets de tempteig i retracte:

Aquest apartat 2a disposa:

“També esta subjecta al dret de tempteig i retracte de I’Administracié de la Gene-
ralitat la transmissié de qualsevol habitatge situat en una zona declarada de
mercat residencial tensat que sigui propietat d’un gran tenidor persona ju-
ridica que estigui inscrita al registre de grans tenidors d’habitatge, d’acord
amb el que estableix la disposicié addicional vint-i-setena de la Llei 18/2007, de 28
de desembre, del dret a I’'habitatge, o d’acord amb el que preveu l|'article 3.k) de la
Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge. Aquest dret d’adquisicidé preferent
afecta la primera i posteriors transmissions dels habitatges durant la vigéncia
d’aquest Decret llei.”

1. Altres preceptes a considerar:
a) La Disposicio addicional vint-i-setena de la Llei 18/2007, de 28 de desem-
bre, del dret a I'habitatge Registr ran nidors d’habi

1. Es crea el registre de grans tenidors d’habitatge, amb caracter administratiu,
gue depen de I’Agéncia de I’Habitatge de Catalunya, en que s’han d’inscriure
les persones juridiques que siguin grans tenidors d’acord amb allo que esta-
bleix I'article 5 de la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents
per afrontar I'emergéncia en I'ambit de I’habitatge i la pobresa energética.

2. La inscripcié al Registre s’ha de fer en el termini d’un mes des de I’'entrada en
vigor d’aquesta llei o des del compliment dels requisits que originen l'obligacié
d’inscriure’s al Registre.

3. Els grans tenidors que siguin persones juridiques han de comunicar a
I’Agéncia de I’'Habitatge de Catalunya el nombre i la relaciéo d’habitatges de
qgue son titulars.

4. L’Agencia de I'Habitatge de Catalunya ha de col-laborar amb els ens locals,
comarcals i supramunicipals i amb I’Administracié de justicia per facilitar la
consulta de les dades recollides.

b) Article 3.k) de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge:

k) Gran tenidor: a l’'efecte del que estableix aquesta llei, la persona fisica o ju-
ridica que sigui titular de més de deu immobles urbans d’Us residencial o una
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superficie construida de més de 1.500 m2 d’us residencial, excloent en tot cas
garatges i trasters. Aquesta definicié podra ser particularitzada en la declara-
ci6 d’entorns de mercat residencial tensionat fins a aquells titulars de cinc o
més immobles urbans d’Us residencial ubicats en aquest ambit, quan aixi sigui
motivat per la comunitat autonoma en la memoria justificativa corresponent.”

2. Problematica:

1) El registre de grans tenidors d’habitatge previst a I'esmentada Disposicio
addicional 27a no es troba en funcionament, ja que actualment esta en procés
de creacio.

2) La norma és clara quant a I'element objectiu: fa referéncia als habitatges
situats en una zona declarada de mercat residencial tensat.

Aix0 no obstant, atenent a la redaccié del precepte, la determinacié de I'element sub-
jectiu planteja més problematica.

1. El primer punt a resoldre és si es restringeix Unicament a les persones ju-

ridigues o també s’estén a les persones fisiques que reuneixin la condicié de
gran tenidor d’acord amb [‘article 3.k de la Llei 12/2023.

Es considera que l'aplicacié de la norma ha de limitar-se a les persones juridi-
ques. Atenent, en primer lloc, el tenor literal de la norma quan diu al principi
“que sigui propietat d’un gran tenedor persona juridica que...”

Si el legislador hagués pretés incloure tant les persones juridiques com les
persones fisiques hagués al-ludit de forma expressa a les segones, de la ma-
teixa manera que ho fa amb les primeres; o simplement n’hauria tingut prou
amb no especificar i referir-se Unicament a “grans tenidors” en general.

D’altra banda, no semblaria admissible que els grans tenidors persones fisi-
ques inscrites al registre de grans tenidors es trobin expressament excloses
de I'ambit d'aplicacié del precepte, en contraposicid a aquells grans tenidors
persones fisiques que ho fossin conforme a l'article 3.k de la Llei 12/2023, que
hi quedarien inclosos.

Es conclou, en conseqiiencia, gue amb la referencia expressa a les “persones
juridiqgues” que utilitza la norma, ambdds requisits son cumulatius (condicio
de gran tenidor + condicié de persona juridica) i se n’ha de limitar I'aplicacid
a grans tenidors persones juridiques.

2. En segon lloc, és procedent dilucidar el seglient dubte interpretatiu:

Si el precepte es refereix Unicament a les persones juridiques grans tenidors
gue estiguin inscrites al registre de grans tenidors previst a la Disposicié addi-
cional 27a de la Llei 18/2007 del dret a I'habitatge, o0, en un altre cas, si inclou
aixi mateix aquelles persones juridiques grans tenidors que no estan inscrites
en aquest registre reuneixen la condicié de grans tenidors conforme a |'article
3.kdela Llei 12/2023.
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Es a dir, si I'expressidé “o d’acord amb alldo que preveu l'article 3.k de la Llei
12/2023, de 24 de maig” té caracter alternatiu respecte de la primera expres-
sio “persones juridiqgues grans tenidors que estiquin inscrits”

A favor de la segona postura, s’al-ludeix a una interpretacid literal de la norma,
que podria donar peu a considerar el caracter alternatiu o disjuntiu de I’'expressié “o
d’acord”, de manera que quedarien inclosos en el seu ambit tant els grans tenidors
persones juridiques inscrits al registre de grans tenidors com també aquelles perso-
nes juridiques no inscrites pero que siguin grans tenidors conforme a l'article 3.k de
la llei 12/23, de 24 de maig.

També es posa de manifest que, en cas contrari, podria ser de millor condicié el gran
tenidor persona juridica que incompleix I’'obligacid de constar inscrit al registre de
grans tenidors que el gran tenidor persona juridica que compleix la normativa i cons-
ta degudament inscrit al registre administratiu de grans tenidors.

Es planteja, per tant, el requisit a qualificar, i es conclou, que de seguir aquesta in-
terpretacid, s’hauria de limitar a exigir una manifestacié en el titol translatiu, en el
sentit que la persona juridica venedora no ostenta la condicié de gran tenidor inscrita
el registre de grans tenidors ni reuneix els requisits de l'article 3.k de la Llei 12/23.
O, altrament, caldria acreditar la notificacié a I'administraci6 competent.

A favor de la primera postura, s’argiieix el segiient:

1)Una interpretacio literal del precepte, en el sentit que I’'expressié “o d’acord”
es refereix alternativament tant a persones juridiques grans tenidors que ho
siguin conforme a la normativa catalana o bé aquells que ho siguin conforme
a la normativa estatal. Pero en ambdds casos, hauran de constar inscrits al
registre de grans tenidors.

Recolza aquesta postura, en primer lloc, el fet que el precepte fa al-lusié ex-
pressa a les persones juridiques; de manera que no cal obviar que si el legis-
lador hagués pretes establir la condicid de gran tenidor conforme a l'article
3.k de la Llei estatal 12/23, de forma totalment alternativa i separada respec-
te de l'expressio inicial de “gran tenidor persona juridica que estigui inscri-
ta”, a I'esmentat article 3,k s’inclouen les persones fisiques. I sembla evident
I'exclusié d'aquestes, d'acord amb allo que s’ha exposat anteriorment.

A més, mancaria de sentit que respecte dels grans tenidors persones juri-
diques no inscrits en aquest registre, només quedessin inclosos en I'ambit
d’aplicacié de la norma aquells que ostentessin aquesta condicidé conforme a
la normativa estatal i no aquells que reunissin els requisits de gran tenidor
previstos a la legislacio catalana.

Aixi mateix, en tercer lloc, el precepte recull de forma expressa “gue sigui
propietat d’un gran tenidor persona juridica que estigui inscrit al reqistre de
grans tenidors d’habitatge,”.

Es considera que en aquest primer incis es defineix I’'element subjectiu del
precepte: “gran tenidor persona juridica que estigui inscrit al registre de grans
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tenidors d’habitatge. *

I és només a continuacid, després d’'una coma, quan el precepte afegeix:
d’acord amb alld que estableix la disposicié addicional 27a de la Llei 18/2007,
de 28 de desembre del dret a I'habitatge, o d’acord amb allo que preveu
I"article 3,k de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge.

Per aix0, es conclou que del tenor literal del precepte s’infereix que es refereix
al gran tenidor persona juridica que estigui inscrit al registre de grans teni-
dors d’habitatge, ja sigui d’acord amb la disposicié addicional 27a de la Llei
18/2007 que es refereix a l'article 5 de la llei catalana, Llei 24/2015, del 29
de juliol, o ja sigui d’acord amb article 3.k de la llei estatal, Llei 12/2023, del
24 de maig.

2) Des del punt de vista sistematic, cal tenir en compte que la norma catalana,
la Disposicié addicional 27a de la Llei 18/2007, no podia preveure en el seu
moment la definicié posterior de gran tenidor que recull la llei estatal.

Per tant, cobraria sentit integrar en aquest nou precepte -l'apartat segon de
I'article 2 del Decret llei 1/2015-, la definicié que de gran tenidor recull la llei
estatal.

No cal oblidar la competéncia autondomica en materia d’habitatge. I aixi es
recull a la propia exposicido de motius del Decret 6/2024 que diu que: “/a Ge-
neralitat, en tant que administracio competent en matéeria d’habitatge, (...)".
En aquest mateix sentit, també es recull la possibilitat de particularitzar la
definicié general de gran tenidor.

La qual cosa fonamentaria que el precepte afegeix el requisit de la constancia
en el registre de grans tenidors d’habitatge als grans tenidors persones juri-
digues que ostenten aquesta condicié per mor de la normativa autonomica o
estatal.

3) Com a tercer argument, cal atendre la necessaria interpretacio restrictiva
dels limits del dret de propietat.

Se cita, en aquest sentit, la Resolucié 2745/2023, de 19 de juliol, de la Direc-
cio General de Dret, d’Entitats Juridiques i Mediacid, que afirma “/a interpre-
tacio restrictiva que procedeix a la regulacié dels limits del dret de propietat
" en relaci6 amb I'ambit d’aplicacié del dret de tempteig i retracte de l'article
173.1 del TRLUC.

4

CONCLUSIO

D’acord amb tot alld exposat, I'opinid majoritaria del Seminari és interpretar I'apartat
2.2 del Decret llei 1/2015, introduit pel Decret llei 6/2024 en el sentit de considerar
gue l'element subjectiu del precepte se circumscriu als grans tenidors persones juri-
digues que estiguin inscrits al registre de grans tenidors a quée es refereix la disposi-
cio addicional 27a de la Llei 18/2007, del dret a I’'habitatge.
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Aixo és, s’estima que la seva aplicacié procedeix respecte aquells transmitents en els
quals concorrin els requisits segients de forma acumulativa:

1. Ser un gran tenidor, d’acord amb la normativa catalana, Llei 24/2015, de
29 de juliol, o d’acord amb la normativa estatal, Llei 12/23, de 24 de maig.

2. Ser una persona juridica.

3. Estar inscrit al registre administratiu de grans tenidors de Catalunya.

IV.2. QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE 21 DE MAIG DE 2024
1. DRETS DE REVERSIO

P.- Finca adquirida en virtut d’escriptura en que la venedora era condemnada a se-
gregar i elevar a public contracte privat de compravenda (escriptura ja inscrita). Per
procedéncia, aquesta finca va quedar gravada amb una servitud de pas d’oleoducte
a favor de CAMPSA, avui Exolum Corporation S.A: servitud que s’havia adquirit per
expropiaciod, per la qual cosa també, per procedéncia, la finca esta gravada amb dret
de reversiod a favor dels reversionistes (els qui van vendre a la titular registral actual).
La titular vol vendre la finca i al comprador no li donen hipoteca sense que desapare-
gui el dret de reversio. El titular de la servitud ha atorgat escriptura de renuncia de
tots els drets que li poguessin correspondre a la finca en qiestio (diu que no cancel-la
la servitud perqué aquesta mai no ha passat per la part segregada i venuda, per la
qual cosa no cancel-lara donant-li valor i pagant impostos per aix0 perqué mai no ha
passat per aqui). Els reversionistes (que van atorgar escriptura de venda després de
ser demandats) no volen cancel-lar el dret de reversid, i si ho fan només és cobrant
molts diners. Com veieu poder cancel-lar aquests drets?

R.- Es considera que compleix suficientment amb el principi d’especialitat i amb la
causalitzacid el que s’expressi que no transcorria la servitud per la finca objecte de
segregacié al seu moment (article 9 de la LH). A més, com que el dret de reversio
es va establir per virtut de I'expropiacié per constituir la servitud, s’entén que es pot
cancel-lar aixi mateix ja que no pesara aquesta servitud sobre la finca.

2. PROPIETAT HORITZONTAL: CANVI D'US I RECTIFICACIO DE SUPERFI-
CIES

P.- Canvi d’Us d'un element d’una propietat horitzontal tombada (dividida en dos
departaments) en quée disminueixen superficie ocupada per aquest departament de
100 a 80m2 i construida de 200 a 158m2. Encara que el Codi civil de Catalunya no
exigeix acord de la junta per a canvi d’us, pero si canvia la superficie construida, util
i ocupada com passa en aquest cas, cal?

R.- Si que es considera necessari el consentiment de la comunitat de propieta-
ri, com es despren de l'article 553-26-2 lletra a) del Llibre V i la RDGSJFP de data
30.8.2023.

3. OBRA NOVA: DOMINI PUBLIC HIDRAULIC
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P.- Es declara una ampliacié d’obra nova que, segons s’indica, es troba a dos me-
tres de la servitud de policia d’un riu i s’efectua per antiguitat, ja que s’acredita que
data del 1970. Cal l'informe favorable de I’Agencia Catalana de I'Aigua?

R.- Es considera que si que és necessari, per virtut de I'article 28.4 lletra a del
TRLS 7/2015, de 30 d’octubre. Aixi ho assenyala la RDGRN de 19.7.2019, que resolia
un cas de confrontaci6 amb una conca hidrografica.

4. SEGREGACIO: PROPIETAT FORESTAL

P.- Es presenta un document mitjancant el qual es formalitza una segregacio de
I'any 2007 efectuada per I'Ajuntament. Cal I'autoritzacié de la Generalitat?

R.- S’entén que, de conformitat amb l'article 21.2 de la Llei 6/1988, del 30 de
marg, Forestal de Catalunya, no hi ha una previsié de comunicacié semblant a l'article
80 del RD 1093/1997, de 4 de juliol. A més, sén controls de legalitat acumulatius:
el de la segregacié, que competeix a I'Ajuntament, i el de la legislacio forestal, que
correspon a la Generalitat (aixi, per analogia, llegiu la RDGSIJFP de 29.11.2023).

5. REPARCEL-LACIO: INSCRIPCIO DE PONT

P.- En quatre finques es pretén tramitar un projecte de reparcel-lacido en que es
pretén fer constar I'existencia d’un pont, ja que discorre al llarg d’un riu. Hi ha dues
possibilitats: o bé inscriure’l com a finca discontinua, o bé partionar i immatricular els
rius i inscriure una servitud de pas. Quina opcio es considera preferible?

R.- Es considera més senzill articular el suposit mitjancant la creacié de finques
discontinues, mitjancant I'oportuna certificacié administrativa per la qual es formalit-
zi el projecte de reparcel-lacié.

6. ARRENDAMENTS URBANS: PART DE FINCA

P.- Al Registre consta inscrita una finca com a nau. Quan es pretén formalitzar un
arrendament d’una nau, s’indica que, en realitat, es tracta de sis naus industrials i
se’n rectifica la descripcio, afegint-hi metres quadrats. Com es pot formalitzar? Es pot
inscriure I'arrendament?

R.- S’entén que s’articulen per mitja d’'una declaracié d'obra nova atesa |'entitat
de les rectificacions que cal fer (articles 28 de TRLS). A més, si I’'arrendament recau
sobre part d’una d’aquestes naus, aquest dret es pot inscriure si, de conformitat amb
els articles 3.2 i 6 del RD 297/1996, de 23 de febrer, s’identifica clarament la part de
finca sobre la que recau (RDGRN de 28.9.2017).

IV.3. QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI D’11 DE JUNY DE 2024
1. OBRA NOVA PER ANTIGUITAT

P.- Consten presentats dos titols sobre la mateixa finca. El dubte rau en si escau
la inscripcié del primer titol.
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1) PRIMER TITOL:

Escriptura de declaracié d’obra nova existent per antiguitat. La finca sobre la qual
es declara I'obra nova és una finca rustica. S’aporta certificacié subscrita per una
arquitecta, amb legitimacid de signatura pel notari autoritzant i certificat del col-legi
professional respectiu. Al certificat es fa constar:

“la seva antiguitat no és exacta ni es disposa de cap document que ho acrediti.
Tot i aix0, basant-nos en els mapes aeris historics de I'any 1956, podriem dir que
al centre de la parcel-la s’aixecava una construccié de petita entitat. Es tracta d'una
construccié consolidada coberta amb xapa trapezoidal amb aillament. Actualment
esta composta d’una amplia peca d’estar-menjador (....)

Recentment s’han realitzat tasques de conservacié de l'edificacié consistents en
pintura interior, substitucié de paviment, actualitzacié de cuina i cambra higiénica i fi-
nalment s’ha arrebossat tota la fagcana amb substitucié de finestres. Les instal-lacions
també han estat actualitzades per disminuir els riscos derivats del seu Us i mal estat
de conservacio.

(...) La tanca perimetral, existent en el moment d’adquisicié de la finca, va ser re-
novada per garantir-ne |'estabilitat.

Que segons les caracteristiques constructives, aixi com per les evidencies histori-
ques, la construccié compta amb més de 65 anys d’antiguitat.

2) SEGON TiITOL:

Amb posterioritat consta presentat al Registre certificat administratiu emes pel se-
cretari general de I’Area Metropolitana de Barcelona en qué es fa constar que en data
10 de gener de 2024 (l'escriptura de declaracié d’obra nova és de 27 de setembre de
2023) va adoptar una resolucioé en que:

es desestimen les al-legacions del propietari.

se li ordena que restauri la realitat fisica alterada i I'ordre juridic vulnerat.

enderroqui la nau i el porxo adossat.

retiri la totalitat de les tanques instal-lades a l'interior de la parcel:-la i que deli-
miten el recinte.

- se sol-licita del Registre que practiqui I'anotacié d’incoacié de I'expedient de dis-
ciplina urbanistica.

Es contingut rellevant de la certificacid:

*Pels fets de la resolucid s’infereix que quan es va atorgar l'escriptura el procedi-
ment administratiu de disciplina urbanistica ja estava iniciat.

*També consta que el sol té la condicié de no urbanitzable i que és rustic protegit
de valor agricola.
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*També consta que les obres d’edificacié i la instal-lacié de tancament a sol no
urbanitzable requereixen |'obtencié de prévia llicéncia i que, en no comptar amb la
preceptiva llicéncia, constitueix una vulneracié de la legalitat urbanistica (consta que
la nau i el porxo son manifestament il-legalitzables perqué superen en excés el sostre
maxim edificable i la tanca també es considera manifestament il-legalitzable.

R.- Ates que el registrador de la propietat, amb vista al major encert en la qua-
lificacio, pot tenir en compte documents presentats amb posterioritat (entre altres,
RDGSIJFP de 30.04.2023), es considera encertat alterar I'ordre i anotar preventiva-
ment I'expedient de disciplina urbanistica per després suspendre, de conformitat amb
I'article 28.4 a) del TRLS, la declaracié d’obra nova per antiguitat.

2. EXERCICI ARRENDAMENT FINANCER

P.- El 1988 la societat A ven a la mercantil X, S.A una finca per a la construccio
d’un edifici industrial, la qual va ser cedida en arrendament financer a la societat B.
A l'escriptura de cessié en arrendament financer es va atorgar un dret d’opcid de
compra a favor de la societat B, que el podria exercir després del pagament de la
totalitat de les quotes de I'arrendament per un valor residual. L'Ultima quota havia de
satisfer-se el 28 de desembre de 1992. La societat B (actualment absorbida per un
grup empresarial), que va pagar totes les quotes i el residual, vol saber com procedir
per inscriure la finca a favor seu ja que la companyia de lising ha desaparegut i la
seva successora actual no pot comprovar el pagament per “perdua de comptabilitat”.

Quina és la millor solucié possible entre aquestes?:
1.- Usucapid: per més de 30 anys del pagament del valor residual.
2.- Acta de represa de tracte interromput, 208 LH.

3.- Immatriculacio: el notari s’inventaria una acta tipus la de la Resolucié de 2018,
més el titol de la fusié per absorcio de la societat B per |'actual grup empresarial.

4.- Execucié de I'opcié de compra: cal justificar el tracte successiu de la companyia
de lising a I'actual i de la societat B al grup empresarial. Seria factible, pero:

- N’hi hauria prou que el titular actual (successora de la companyia de lising)
admetés que es va fer el pagament, sense més?

- Com que el pagament es va haver de fer al gener de 1993 (tenint en compte
gque l'Ultima quota era de 28 de desembre de 1992) i, per tant, anterior a les
normes de control de mitjans de pagament, n’hi hauria prou amb la manifes-
tacio de la titular actual que a través dels seus comptes vinculats de lising es
va efectuar el pagament.

R.- Es considera per la majoria que la millor opcié seria la darrera, fent constar els
titols de fusié i canvi de denominacié amb l‘objectiu de salvaguardar el principi de
tracte successiu (article 20 de la Llei Hipotecaria).

3. DOCUMENTS NOTARIALS: INADMISSIBILITAT DE TESTIMONI
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P.- Es presenta una addicié d’heréncia, rectificacié de cabuda, declaracié d’obra i
acceptacid herencia. En aquest document les quatre hereves accepten I’heréncia de
la seva mare morta el 2023; i, en la seva condicié de tals hereves de la seva mare,
addicionen I’'herencia del seu pare (mort el 2005). Constant I'heréncia del pare ac-
ceptada per la mare en escriptura del 2005, segons relaciona el notari autoritzant al
titol. Sol-licitada aquesta escriptura del 2005 amb testament i certificats, m’envia una
diligéncia notarial on incorpora fotocopiats tots els documents sol:licitats: I'escriptura
d’heréncia, testament i certificats. Tenint en compte que |'escriptura del 2005 és
I’'addicionada per la qual s’ha de practicar la transmissié a favor de la mare (ara cau-
sant), es pot admetre (article 112 de la Llei i 249 Reglament Notarial)?

R.- En aquest cas es considera titol inscriptible I’escriptura d’herencia, de la qual
aguest document és addicid, ja que és el document en que fonamenta directament el
seu dret l'interessat que sol-licita la seva inscripcié (articles 3 i 14 de la LH, Senten-
cia 31-3-2017 JPI num. 48 Barcelona, dictada en judici verbal plantejat directament
contra qualificacio registral negativa; confirmada per SAP Barcelona 07.02.2018).

4. ARRENDAMENTS: NOTIFICACIONS ARTICLE 25 LAU
P.- Es admissible la notificacié als arrendataris per burofax?

R.- Es considera que el burofax és mitja fefaent de comunicacio, bastant als efec-
tes de l'article 25.5 de la LAU amb que sigui lliurat a les persones habilitades, encara
que no sigui el mateix arrendatari. Només en casos de burofax sense lliurar i, des-
prés de dos intents, es considera exigible I'acta a que fa referéncia l'article 202 del
Reglament Notarial. Aixi, la Resolucié de 29.08.2019 estableix que la regulacié dels
requeriments i les notificacions en els ambits hipotecari i notarial s’ha d’interpretar
d’acord amb les exigeéncies dels preceptes constitucionals que garanteixen el dret a la
tutela judicial efectiva, en els termes que la mateixa és entesa per la jurisprudéncia
del Tribunal Constitucional, i la jurisprudéncia de la qual ha aplicat en diverses oca-
sions el Centre Directiu. Aixi, vegeu, STS de 22.06.2022.

5. EXPROPIACIO: NOTIFICACIONS I REPRESENTACIO

P.- En una acta d’ocupacio i pagament s’indica, entre les diferents circumstancies,
que hi ha un titular desconegut i que I'expedient es va entendre en una altra finca
amb el senyor X, quan en |'actualitat consta inscrita la finca a favor dels seus hereus.
A més, actuen a l'acta dos apoderats de la societat beneficiaria sense que s’aportin
els poders. Tampoc no compareix el titular del dret de servitud que pesa sobre una
de les finques. No es va practicar la nota marginal prescrita per l'article 32 del RH.
Es possible qualificar aquests extrems? Els interessats esgrimeixen que la tramitacio
és correcta.

R.- En primer lloc, si hi ha titulars desconeguts, ha d’intervenir el ministeri fiscal
ex article 5 de la LEF. A més, per exigencies del principi de tracte successiu, han de
ser part els hereus del titular registral i el titular de la servitud (articles 4 de la LEF,
20delaLHi 32.5 RH, RDGRN 25.10.2019. Una altra opcié que es considera és la que
compareguin en document autentic per ratificar les actuacions. Pel que fa als poders,
no es considera requisit imprescindible ja que a la instancia de presentacié van acom-
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panyar copia auténtica del poder del presentant, en la seva qualitat de representant
del beneficiari (per tant, pot haver-hi una interpretacio més flexible, apartant-se aixi
del criteri de la RDGSJFP de 10.06.2020.

6. DRET DE VOL: EXERCICI

P.- El cas es tracta de I'exercici ret vol en una propietat horitzontal
(constituit el 1970, per la qual cosa la previsid d’exercici era simple):

Es declara a I'exercici del dret una planta baixa de 399m2 “contigua” als baixos de
I’edifici existent.

L'obra realment esta feta des de fa molt de temps (gairebé quan es va construir
I'edifici) i es destinava a taller, pero ara els interessa regularitzar-la perque es con-
vertira en garatges que pretenen vendre els propietaris dels pisos de l'edifici.

La previsio de |'escriptura del 1970 era que |'edificacid resultant tindria unitat cons-
tructiva independent i gue no afectaria les gquotes dels “apartaments” de I'edifici.

Ara, el propietari del dret de vol, que també és propietari d’un dels locals de la
planta baixa:

-declara aquesta construcciéo de 399m2 de planta baixa,
-li assigna el numero d’entitat “un bis” dins de la propietat horitzontal i,

-reparteix la quota de la seva entitat de la planta baixa amb la nova entitat per aixi
no modificar la quota de les altres entitats.

Aix0 ho fa sense acord de la comunitat de propietaris, atenent el que, segons ell,
estava previst a l'escriptura.

A més, perque tingui sortida a la via publica ha constituit una servitud de pas a
través del local de la seva propietat (en espera d’obtenir les preceptives llicéncies
municipals de segregacio i un com a aparcament).

L'acord de la comunitat és necessari perque hi ha una modificacié de la propietat
horitzontal, tant per la creacié de I'entitat independent, com per |'assignacié unila-
teral de la quota (que a més podria causar un perjudici comparatiu amb els altres
propietaris)?

R.- Es considera que és possible exercitar el dret de vol, ja que es tracta d’un dret
inscrit i es faculta el titular per exercitar-lo sense necessitat del consentiment dels
altres propietaris. A més, I'nic requisit a queé se supedita el seu exercici és que no
constin modificats els altres coeficients és cert que en aquest cas es va configurar
vagament el dret (no amb les determinacions que exigeix l‘article 567-2 lletra b),
pero segons la DT 17a. 1 es regeixen per la normativa anterior, llevat de les causes
d’extincié previstes per l'article 567-6. Només podria sol-licitar-se, si escau, la no-
tificacio als altres propietaris, perd a posteriori, amb la finalitat que aquests puguin
-Si escau- impugnar les quotes dels dos nous elements per falta de proporcionalitat.

Ndm. 228 - Mayo - Junio 2024 - Boletin SERC

83


https://www.boe.es/boe/dias/2020/07/31/pdfs/BOE-A-2020-8893.pdf

V. Seminaris de Catalunya

7. ON: REHABILITACIO

P.- A la inscripcid registral figura un edifici inscrit que consta de casa de planta
baixa i un pis, amb una superficie total de 401 m2, sent la superficie de cada planta
316,25 m2. (Pel que s’entén que els 401 sén del solar)

e PB: 2 locals de negoci amb habitatge.
e Primer pis: 4 habitatges.
e En total hi ha 6 entitats independents.

Presenten escriptura de modificacié de PH antiga com a obres de rehabilitacio fa
més de 40 anys segons certificat de I'arquitecte, i amb la descripcid seglient:

e Edifici: solar de 401 m2 (no es modifica superficie), perd ara hi ha planta baixa,
primera i segona amb una total superficie construida de 694,35 (la planta baixa ara
només ocupa 237,45).

e PH: ara la planta baixa ja no sén dos locals amb habitatge, sind un garatge, un
local amb habitatge i el portal. I a les plantes altes hi ha 4 habitatges més.

e A través de la rehabilitacié de I'obra nova i el PH pretenen que es mantingui el
mateix numero registral de les entitats independents perd que se n’actualitzi la des-
cripcio.

Es a dir: el que abans era un local amb habitatge a la planta baixa ara és un lo-
cal de garatges (sense habitatge, per la qual cosa ja s’ha suprimit un habitatge a la
planta baixa); i els pisos que eren a la planta primera ara son duplex i triplex alguns,
perque hi ha declarades dues plantes més.

e Pretenen que es faci tot com a rehabilitacid amb rectificacié de descripcid, dient
que no s’ha alterat la volumetria i té una antiguitat de 40 anys per certificat tecnic.
Perd en realitat es declara una planta més i es modifica, totalment, la configuracio
de les entitats, tant per I’'Us, com per superficie i fins i tot planta on estan situades.

Es inscriptible? Cal exigir I'extincié de la propietat horitzontal o n’hi ha prou de
formalitzar-ho com la realitzen?

R.- Es considera inscriptible, com si es tractés d’una obra nova per antiguitat, de
conformitat amb I'article 28.4 TRLS, sempre que es determini si escau les coordena-
des de georeferenciacié si I'edificacio només ocupa part de la parcel-la i que consentin
tots els titulars en document public, fent constar la nova descripcié dels elements.
Pel que fa a I'asseguranca decennal, si el técnic assevera sota la seva responsabilitat,
que no hi ha augment de volumetria i no té el concepte de gran rehabilitacié (a més
que ja han transcorregut més de deu anys des de la terminacid), no és exigible. Pel
que fa a la necessitat de formalitzar I'asseguranca decennal d’'una obra de rehabilita-
cio, vegeu RDGSJIFP de 6.2.2023.
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V. Novedades Legis/ativas

V.1.

V.2.

V.3.

V.4,

V.4.

V.5.

V.5.

V.6.

REAL DECRETO-LEY 1/2024, DE 14 DE MAYO, POR EL QUE SE PRORRO-
GAN LAS MEDIDAS DE SUSPENSION DE LANZAMIENTOS SOBRE LA VI-
VIENDA HABITUAL PARA LA PROTECCION DE LOS COLECTIVOS VULNE-
RABLES. (BOE 15/05/2024)

RESOLUCION DE 13 DE JUNIO DE 2024, DEL CONGRESO DE LOS DIPUTA-
DOS, POR LA QUE SE ORDENA LA PUBLICACION DEL ACUERDO DE CON-
VALIDACION DEL REAL DECRETO LEY 1/2024, DE 14 DE MAYO, POR EL
QUE SE PRORROGAN LAS MEDIDAS DE SUSPENSION DE LANZAMIENTOS
SOBRE LA VIVIENDA HABITUAL PARA LA PROTECCION DE LOS COLEC-
TIVOS VULNERABLES. (BOE 19/06/2024)

DECRETO-LEY 6/2024, DE 24 DE ABRIL, DE MEDIDAS URGENTES EN MA-
TERIA DE VIVIENDA. (BOE 22/06/2024)

ACUERDO DE LA DIPUTACION PERMANENTE DE DEROGACION DEL DE-
CRETO LEY 6/2024, DE 24 DE ABRIL, DE MEDIDAS URGENTES EN MATE-
RIA DE VIVIENDA. (DOGC 27/05/2024)

ACORD DE LA DIPUTACIO PERMANENT DE DEROGACIO DEL DECRET
LLEI 6/2024, DEL 24 D'ABRIL, DE MESURES URGENTS EN MATERIA
D'HABITATGE. (DOGC 27/05/2024)

RESOLUCION JUS/2745/2023, DE 19 DE JULIO, DICTADA EN RESPUESTA
A LA CONSULTA FORMULADA A LA DIRECCION GENERAL DE DERECHO,
ENTIDADES JURIDICAS Y MEDIACION POR PARTE DEL COLEGIO NOTA-
RIAL DE CATALUNA, SOBRE LOS DERECHOS DE ADQUISICION PREFE-
RENTE DE LA ADMINISTRACION EN LA TRANSMISION DE BIENES IN-
MUEBLES. (DOGC 31/07/2023). POR OMISION NO SE HIZO CONSTAR EN EL
BOLETIN DEL SERC N© 223 DE JULIO-AGOSTO DE 20235.

RESOLUCIO JUS/2745/2023, DE 19 DE JULIOL, DICTADA EN RESPOS-
TA A LA CONSULTA FORMULADA A LA DIRECCIO GENERAL DE DRET,
ENTITATS JURIDIQUES I MEDIACIO PER PART DEL COL-LEGI NOTA-
RIAL DE CATALUNYA, SOBRE ELS DRETS D'ADQUISICIO PREFERENT DE
L'’ADMINISTRACIO EN LA TRANSMISSIO DE BENS IMMOBLES. (DOGC
31/07/2023). PER OMISSIO NO ES VA FER CONSTAR AL BUTLLETI DEL SERC
NUM. 223 DE JULIOL-AGOST DE 2023,

RESOLUCION DE 17 DE MAYO DE 2024, DE LA DIRECCION GENERAL DE
SEGURIDAD JURIDICA Y FE PUBLICA, POR LA QUE SE RESUELVE EL CON-
CURSO ORDINARIO N.° 318 PARA LA PROVISION DE REGISTROS DE LA
PROPIEDAD, MERCANTILES Y DE BIENES MUEBLES VACANTES, CONVO-
CADO POR RESOLUCION DE 12 DE ABRIL DE 2024, Y SE DISPONE SU
COMUNICACION A LAS COMUNIDADES AUTONOMAS PARA QUE SE PRO-
CEDA A LOS NOMBRAMIENTOS. (BOE 27/05/2024)
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V. Novedades Legis/ativas

V.7.

V.8.

V.8.

RESOLUCION DE 17 DE MAYO DE 2024, DE LA DIRECCION GENERAL DE
DERECHO, ENTIDADES JURIDICAS Y MEDIACION, DEL DEPARTAMEN-
TO DE JUSTICIA, DERECHOS Y MEMORIA, POR LA QUE SE RESUELVE EL
CONCURSO PARA LA PROVISION DE REGISTROS DE LA PROPIEDAD,
MERCANTILES Y DE BIENES MUEBLES N.° 318, CONVOCADO POR LA RE-
SOLUCION DE 12 DE ABRIL DE 2024. (BOE 27/05/2024)

RESOLUCION JUS/1773/2024, DE 17 DE MAYO, POR LA QUE SE RESUELVE
EL CONCURSO PARA LA PROVISION DE REGISTROS DE LA PROPIEDAD,
MERCANTILES Y DE BIENES MUEBLES NUMERO 318, CONVOCADO POR
LA RESOLUCION JUS/1301/2024, DE 12 DE ABRIL. (DOGC 27/05/2024)

RESOLUCIO JUS/1773/2024, DE 17 DE MAIG, PER LA QUAL ES RESOL EL
CONCURS PER A LA PROVISIO DE REGISTRES DE LA PROPIETAT, MER-
CANTILS I DE BENS MOBLES NUMERO 318, CONVOCAT PER LA RESOLU-
CIO JUS/1301/2024, DE 12 D'ABRIL. (DOGC 27/05/2024)
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