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I.1.  RESOLUCIÓN JUS/3502/2024, de 27 de septiembre, dictada en el recurso 
gubernativo interpuesto por V. M. P. N. contra la calificación del registrador 
de la propiedad titular del Registro de la Propiedad núm. 1 de Manresa que 
suspende la inscripción de la rectificación de parte de una escritura pública 
de compraventa de participación indivisa de una plaza de aparcamiento. 
(DOGC 07/10/2024)

En el recurso planteado se plantea la posibilidad de rectificar por vía de ins-
tancia privada una entidad registral destinada a aparcamiento; en concreto se pre-
tende atribuir a la plaza de aparcamiento el uso exclusivo del espacio situado bajo la 
rampa.  Dicha atribución no resulta de la descripción registral pero tampoco resulta 
de la descripción de los elementos comunes del local destinado a aparcamiento. 

Resaltar de esta resolución dos cuestiones:

La primera es la relativa al régimen jurídico aplicable. Es de destacar que 
el inmueble en el que se sitúa el aparcamiento es de 1989 (antes pues de la entrada 
en vigor del Libro V del CCC). En la Disposición Transitoria sexta del CCC prevé en 
su apartado 1º “1. Los edificios y conjuntos establecidos bajo el régimen de propie-
dad horizontal antes de la entrada en vigor del presente libro se rigen íntegramente 
por las normas de este, que, a partir de su entrada en vigor, se aplican con prefe-
rencia a las normas de comunidad o los estatutos que las regían, incluso si constan 
inscritas, sin que sea necesario ningún acto de adaptación específica” y la DF2º de 
la Ley 5/2015 13 mayo por el que se modifica el Libro V del CCC establece “2. La 
presente ley se aplica también a los inmuebles constituidos en régimen de propiedad 
horizontal antes de su entrada en vigor”. Por consiguiente, en la medida que se está 
planteando un problema relativo a la configuración y organización del régimen de la 
propiedad horizontal resulta plenamente aplicable el Libro V.

El fondo de la resolución versa sobre la rectificación de una inscripción en lo 
relativo a la descripción de una plaza de aparcamiento. 

Dicha plaza es una cuota de participación de la entidad número 1 de la 
propiedad horizontal. Esto es, es una de las posibles configuraciones que el art. 553-
52CCC establece. (En su apartado 1º “1. La comunidad de garaje o trasteros, salvo 
que los estatutos establezcan otra cosa, funciona con independencia de la comunidad 
general en cuanto a los asuntos de su interés exclusivo en los siguientes casos: Si 
se configura en régimen de comunidad como elemento privativo de un régimen de 
propiedad horizontal y la adquisición de una cuota indivisa atribuye el uso exclusivo 
de plazas de aparcamiento o de trasteros y la utilización de las rampas de acceso y 
salida, las escaleras y las zonas de maniobras. En este caso, los titulares de la cuota 
indivisa no pueden ejercer la acción de división de la comunidad ni gozan de derechos 
de adquisición preferente”).

Pues en definitiva lo que existe en el registro es una comunidad en un ele-
mento privativo del edificio en propiedad horizontal. Así, cada propietario no tiene 
sino una cuota en la comunidad.  Lo que pretende el solicitante (atribuir el uso exclu-
sivo a su plaza de aparcamiento del espacio situado debajo de la rampa) es un acto 
dispositivo que requerirá el consentimiento por unanimidad del resto de los copropie-
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tarios (art 552-7.5 CCC). 

I.1.  RESOLUCIÓ JUS/3502/2024, de 27 de setembre, dictada en el recurs go-
vernatiu interposat per V. M. P. N. contra la qualificació del registrador 
de la propietat titular del Registre de la Propietat núm. 1 de Manresa que 
suspèn la inscripció de la rectificació de part d’una escriptura pública de 
compravenda de participació indivisa d’una plaça d’aparcament. (DOGC 
07/10/2024)

Al recurs plantejat es planteja la possibilitat de rectificar per via d’instància 
privada una entitat registral destinada a aparcament; en concret es pretén atribuir a 
la plaça d’aparcament l’ús exclusiu de l’espai situat sota la rampa. Aquesta atribució 
no resulta de la descripció registral, però tampoc resulta de la descripció dels ele-
ments comuns del local destinat a aparcament.

Ressaltar d’aquesta resolució dues qüestions:

La primera és la relativa al règim jurídic aplicable. Cal destacar que l’immoble 
on se situa l’aparcament és del 1989 (abans doncs de l’entrada en vigor del Llibre V 
del CCC). A la Disposició Transitòria sisena del CCC preveu a l’apartat 1r “1. Els edifi-
cis i els conjunts establerts sota el règim de propietat horitzontal abans de l’entrada 
en vigor del present llibre es regeixen íntegrament per les normes d’aquest, que, a 
partir de la seva entrada en vigor, s’apliquen amb preferència a les normes de comu-
nitat o els estatuts que les regien, fins i tot si consten inscrites, sense que calgui cap 
acte d’adaptació específica” i la DF2º de la Llei 5/2015 13 maig pel qual es modifica 
el Llibre V del CCC estableix “2. Aquesta llei també s’aplica als immobles constituïts 
en règim de propietat horitzontal abans de la seva entrada en vigor”. Per tant, en la 
mesura que s’està plantejant un problema relatiu a la configuració i l’organització del 
règim de la propietat horitzontal resulta plenament aplicable el Llibre V.

El fons de la resolució versa sobre la rectificació d’una inscripció quant a la 
descripció d’una plaça d’aparcament.

Aquesta plaça és una quota de participació de l’entitat número 1 de la 
propietat horitzontal. És a dir, és una de les possibles configuracions que l’art. 553-
52CCC estableix. (A l’apartat 1r  “1. La comunitat de garatge o trasters, llevat que 
els estatuts estableixin una altra cosa, funciona amb independència de la comuni-
tat general quant als assumptes del seu interès exclusiu en els casos següents: Si 
es configura en règim de comunitat com a element privatiu d’un règim de propie-
tat horitzontal i l’adquisició d’una quota indivisa atribueix l’ús exclusiu de places 
d’aparcament o de trasters i la utilització de les rampes d’accés i sortida, les escales 
i les zones de maniobres, els titulars de la quota indivisa no poden exercir l’acció de 
divisió de la comunitat ni gaudeixen de drets d’adquisició preferent”).

Doncs en definitiva el que hi ha al registre és una comunitat en un ele-
ment privatiu de l’edifici en propietat horitzontal. Així, cada propietari no té sinó una 
quota a la comunitat. El que pretén el sol·licitant (atribuir l’ús exclusiu a la plaça 
d’aparcament de l’espai situat sota la rampa) és un acte dispositiu que requerirà el 
consentiment per unanimitat de la resta de copropietaris (art. 552-7.5 CCC).
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I.2.  RESOLUCIÓN JUS/3549/2024, de 3 de octubre, relativa al recurso inter-
puesto por el notario J.P.G. contra la nota de calificación negativa del re-
gistrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Tarragona 
núm. 3 de una escritura de constitución de un derecho de uso sobre finca 
urbana. (DOGC 11/10/2024)

Se presenta una escritura autorizada por el Notario de Lleida J.P.G. por la 
que se constituye un derecho de uso con un contenido amplísimo sobre parte de una 
finca situada en el término municipal El Catllar. De entre las facultades que compren-
den el derecho referido se encuentra la facultad de utilizar la parte de la finca sobre 
la que recae, de ejecutar todo tipo de accesiones, construcciones y/o edificaciones 
permanentes o provisionales sobre la parte de la finca que se describe en la escritu-
ra; el derecho de usar y hacer suyos los frutos si los produjere con la extensión que 
en el título se refiere. Asimismo, los donantes del derecho de uso otorgan en favor de 
los usuarios un poder especial e irrevocable para que cualquiera de ellos y en relación 
a la finca descrita pueda ejercer determinadas facultades entre las que se encuentra 
la facultad de parcelar y urbanizar fincas, ceder terrenos con finalidad urbanística, 
hacer deslindes, declarar obras nuevas y una larga enumeración de facultades.

El registrador suspende la inscripción por no resultar acreditada la fiscaliza-
ción previa del título ya sea mediante la obtención de la licencia de parcelación o la 
declaración de su innecesariedad. 

La DG confirma la calificación del registrador.

La cuestión es resolver si la atribución de un derecho de uso como el que 
aparece configurado en el título entra dentro del concepto de parcelación urbanísti-
ca. Para ello la DG procede a analizar los arts. 187.1 b, 191.1 b y 192.2 de la Ley de 
urbanismo de Cataluña aprobada por Decreto Legislativo 1/2010.  Así, partiendo del 
art 191 mencionado se entiende por parcelación urbanística toda operación que faci-
lite o tenga como objetivo facilitar la construcción de edificaciones o de instalaciones 
para destinarla a usos urbanos en qué, sin división o segregación de fincas, se ena-
jenen o arrienden partes indivisibles de una finca determinada con la incorporación 
del derecho de utilización exclusiva de partes concretas de terrenos. Así, la Dirección 
General entiende que para hallarnos ante este supuesto necesitamos la concurrencia 
cumulativa de varios requisitos:

Un requisito negativo que es que no haya división o segregación.

Tres requisitos positivos que son: Tener como finalidad facilitar la construc-
ción para destinarla a usos urbanos; una enajenación o arrendamiento de partes de 
fincas con la incorporación de un derecho de utilización exclusiva; y que el objeto del 
negocio sean partes indivisibles de una finca.

Lo mas espinoso de la resolución es determinar que tipo de negocio jurídico 
se incluye dentro del supuesto de hecho; esto sí, si procede una interpretación es-
tricta como la que postula el notario que lo restringe a la transmisión dominical ad-
mitiendo asimismo englobar en el supuesto de hecho la constitución de derechos de 
usufructo y superficie u otra postura más amplía extendiéndolo a la constitución de 
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derechos reales sobre partes de fincas. Resuelve el Centro Directivo señalando que 
el término alienación debe entenderse en sentido genérico teniendo en cuenta que 
incluye en la ley el arrendamiento lo que equivale a la cesión de un derecho de índole 
personal. Así, con más razón habrá que incluir la de un derecho real.

Para finalizar, entiende la Dirección General que en el caso planteado y 
atendiendo a que los derechos deben calificarse por el contenido de las facultades 
que contienen y no por la denominación que quiera dárseles, el derecho constituido 
se asimila más a un derecho de superficie (se le atribuye incluso la facultad de hacer 
nuevas construcciones y declaraciones de obras nuevas, o los pactos establecidos 
sobre el reparto de gastos extraordinarios). Por consiguiente, no hay duda de que se 
cumplen los requisitos que para la aplicación del art 191 LU define el Centro Directivo 
siendo preciso la obtención de licencia.

I.2.  RESOLUCIÓ JUS/3549/2024, de 3 d’octubre, relativa al recurs interpo-
sat pel notari J.P.G. contra la nota de qualificació negativa del registrador 
de la propietat titular del Registre de la Propietat de Tarragona núm. 3 
d’una escriptura de constitució d’un dret d’ús sobre finca urbana. (DOGC 
11/10/2024)

Es presenta una escriptura autoritzada pel notari de Lleida J.P.G.per la qual 
es constitueix un dret d’ús amb un contingut amplíssim sobre part d’una finca situada 
al terme municipal El Catllar. D’entre les facultats que comprenen el dret referit es 
troba la facultat d’utilitzar la part de la finca sobre la qual recau, d’executar tot tipus 
d’accessions, construccions i/o edificacions permanents o provisionals sobre la part 
de la finca que es descriu a l’escriptura; el dret d’usar i fer seus els fruits si els produís 
amb l’extensió que es refereix al títol. Així mateix, els donants del dret d’ús atorguen 
a favor dels usuaris un poder especial i irrevocable perquè qualsevol d’ells i en rela-
ció amb la finca descrita pugui exercir determinades facultats entre les quals hi ha la 
facultat de parcel·lar i urbanitzar finques, cedir terrenys amb finalitat urbanística, fer 
delimitacions, declarar obres noves i una llarga enumeració de facultats.

El registrador suspèn la inscripció per no resultar acreditada la fiscalització 
prèvia del títol ja sigui mitjançant l’obtenció de la llicència de parcel·lació o la decla-
ració de la seva innecessarietat.

La DG confirma la qualificació del registrador.

La qüestió és resoldre si l’atribució d’un dret d’ús com el que apareix confi-
gurat al títol entra dins del concepte de parcel·lació urbanística. Per això la DG analit-
za els arts 187.1 b, 191.1 b i 192.2 de la Llei d’urbanisme de Catalunya aprovada per 
Decret legislatiu 1/2010. Així, partint de l’art 191 esmentat s’entén per parcel·lació 
urbanística tota operació que faciliti o tingui com a objectiu facilitar la construcció 
d’edificacions o d’instal·lacions per destinar-la a usos urbans en què, sense divisió o 
segregació de finques, s’alienin o arrendin parts indivisibles d’una finca determinada 
amb la incorporació del dret d’utilització exclusiva de parts concretes de terrenys. 
Així, la Direcció General entén que per trobar-nos davant aquest supòsit necessitem 
la concurrència acumulativa de diversos requisits:
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Un requisit negatiu que és que no hi hagi divisió o segregació.

Tres requisits positius que són: Tenir com a finalitat facilitar la construcció 
per destinar-la a usos urbans; una alienació o arrendament de parts de finques amb 
la incorporació d’un dret d’utilització exclusiva; i que l’objecte del negoci siguin parts 
indivisibles d’una finca.

El més espinós de la resolució és determinar quin tipus de negoci jurídic 
s’inclou dins del supòsit de fet; això sí, si escau una interpretació estricta com la que 
postula el notari que el restringeix a la transmissió dominical admetent així mateix 
englobar en el supòsit de fet la constitució de drets d’usdefruit i superfície o una altra 
postura més amplia estenent-ho a la constitució de drets reals sobre parts de finques. 
Resol el Centre Directiu assenyalant que el terme alienació s’ha d’entendre en sentit 
genèric tenint en compte que inclou a la llei l’arrendament el que equival a la cessió 
d’un dret d’índole personal. Així, amb més raó caldrà incloure la d’un dret real.

Per acabar, la Direcció General entén que en el cas plantejat i atenent que 
els drets s’han de qualificar pel contingut de les facultats que contenen i no per la 
denominació que se’ls vulgui donar, el dret constituït s’assimila més a un dret de su-
perfície (se li atribueix fins i tot la facultat de fer noves construccions i declaracions 
d’obres noves, o els pactes establerts sobre el repartiment de despeses extraor-
dinàries). Per tant, no hi ha dubte que es compleixen els requisits que per a l’aplicació 
de l’art. 191 LU defineix el Centre Directiu i cal l’obtenció de llicència.

I.3.  RESOLUCIÓN JUS/3548/2024, de 2 de octubre, dictada en el recurso gu-
bernativo interpuesto por M. T. S. S. contra la calificación de la registradora 
de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Barcelona núm. 22 
que suspende la inscripción de un mandamiento que ordena la inscripción 
del uso de la vivienda familiar atribuido por sentencia de divorcio a los hijos 
menores comunes del matrimonio y al excónyuge a quien corresponde su 
guarda. (DOGC 11/10/2024)

Se presenta en este registro copia electrónica del mandamiento expedido 
por el Juzgado de Primera Instancia 19 de Barcelona, donde se sigue la ejecución 
del procedimiento de divorcio, en el que se ordena la inscripción del derecho de uso 
sobre la vivienda familiar atribuido a la madre y a los tres hijos menores de edad que 
quedan bajo su guarda en procedimiento de divorcio contencioso. No se acompaña 
la sentencia de divorcio.

La registradora califica negativamente el documento por tres motivos: no 
acreditarse la firmeza de la resolución; no se acredita la inscripción o anotación de la 
resolución en el registro civil correspondiente y no se establece el carácter temporal 
del derecho de uso solicitado.

Respecto a la firmeza, la DG desestima cualquier argumento de la recurren-
te señalando la necesidad de misma para inscribir las resoluciones judiciales.

Respecto a la inscripción de la sentencia de divorcio en el Registro Civil 
entiende el centro directivo que la atribución del derecho de uso de la vivienda fa-
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miliar a uno de los cónyuges no afecta el régimen matrimonial ni al estado civil de 
los cónyuges. Justifica esta posición en el art 231.9 CCC, y que una vez disuelto el 
matrimonio no hay régimen que disolver y la regulación de la vivienda familiar opera 
con independencia del régimen económico matrimonial aplicable. Y la atribución del 
uso de la vivienda no afecta al estado civil de los excónyuges puesto que no supone 
una modificación o restricción de la aptitud para ejercitar la capacidad jurídica de los 
mismos. (art 233-25 CCC).

Finalmente, en relación al carácter temporal de la atribución del derecho 
de uso de la vivienda familiar, el Centro Directivo reafirmando su postura mantenida 
en resolución de 21 de junio 2016 y sobre la base del art 233-20.2 CCC (2. Si no 
existe acuerdo o si este no es aprobado, la autoridad judicial debe atribuir el uso de 
la vivienda familiar, preferentemente, al progenitor a quien corresponda la guarda 
de los hijos comunes mientras dure esta) confirma el criterio de la registradora y la 
necesidad de establecer la duración del derecho. 

I.3.  RESOLUCIÓ JUS/3548/2024, de 2 d’octubre, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per M. T. S. S. contra la qualificació de la registradora de 
la propietat titular del Registre de la Propietat de Barcelona núm. 22 que 
suspèn la inscripció d’un manament que ordena la inscripció de l’ús de 
l’habitatge familiar atribuït per sentència de divorci als fills menors co-
muns del matrimoni i a l’excònjuge a qui correspon la seva guarda. (DOGC 
11/10/2024)

Es presenta en aquest registre còpia electrònica del manament expedit pel 
Jutjat de Primera Instància 19 de Barcelona,   on se segueix l’execució del procediment 
de divorci, en què s’ordena la inscripció del dret d’ús sobre l’habitatge familiar atribuït 
a la mare i als tres fills menors d’edat que queden sota la guarda en procediment de 
divorci contenciós. No s’hi acompanya la sentència de divorci.

La registradora qualifica negativament el document per tres motius: no 
acreditar-se la fermesa de la resolució; no s’acredita la inscripció o anotació de la 
resolució al registre civil corresponent i no s’estableix el caràcter temporal del dret 
d’ús sol·licitat.

Pel que fa a la fermesa, la DG desestima qualsevol argument de la recurrent 
assenyalant-ne la necessitat per inscriure les resolucions judicials.

Pel que fa a la inscripció de la sentència de divorci al Registre Civil, el centre 
directiu entén que l’atribució del dret d’ús de l’habitatge familiar a un dels cònjuges 
no afecta el règim matrimonial ni l’estat civil dels cònjuges. Justifica aquesta posició 
a l’art 231.9 CCC, i que una vegada dissolt el matrimoni no hi ha règim per dissoldre 
i la regulació de l’habitatge familiar opera amb independència del règim econòmic 
matrimonial aplicable. I l’atribució de l’ús de l’habitatge no afecta l’estat civil dels ex 
cònjuges, ja que no suposa una modificació o restricció de l’aptitud per exercitar-ne 
la capacitat jurídica. (art 233-25 CCC).

Finalment, en relació amb el caràcter temporal de l’atribució del dret d’ús 
de l’habitatge familiar, el Centre Directiu reafirmarà la seva postura mantinguda en 

https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=996896
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resolució de 21 de juny de 2016 i sobre la base de l’art 233-20.2 CCC (2. Si no hi ha 
acord o si no és aprovat, l’autoritat judicial ha d’atribuir l’ús de l’habitatge familiar, 
preferentment, al progenitor a qui correspongui la guarda dels fills comuns mentre 
duri aquesta) confirma el criteri de la registradora i la necessitat d’establir la durada 
del dret.
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II.A. BASILIO AGUIRRE FERNÁNDEZ

II.A.1.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE JUNIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Monforte de Lemos-Quiroga. 
PROPIEDAD HORIZONTAL: LICENCIA. DERECHO DE VUELO: REQUISI-
TOS.

Si la configuración de la propiedad horizontal se asemeja a un complejo 
inmobiliario, será precisa licencia administrativa. El derecho de vuelo no puede cons-
tituirse en favor del dueño del suelo.

En relación con la posibilidad de configurar un derecho de vuelo como ele-
mento independiente de una propiedad horizontal, el defecto debe confirmarse. Por 
tanto, únicamente pisos, locales o espacios de un edificio suficientemente delimita-
dos y susceptibles de aprovechamiento independiente pueden constituir elementos 
privativos de una división horizontal, y es indudable que un derecho real, como el 
derecho, de vuelo en ningún caso cumple con dichas exigencias, aunque se constitu-
ya sobre elemento común.

Mientras en los complejos inmobiliarios se produce la formación de fincas, 
que pasan a ser elementos privativos, en cuanto crean nuevos espacios del suelo 
objeto de propiedad totalmente separada, a las que se vincula en comunidad ob rem 
otros elementos, en la propiedad horizontal propiamente dicha, aunque sea tumba-
da, desde el momento en que mantiene la unidad jurídica de la finca -o derecho de 
vuelo- que le sirve de soporte, no hay división o fraccionamiento jurídico del terreno 
o suelo, ni derecho privativo alguno sobre el mismo, pues el suelo sobre el que se 
asienta el inmueble es común en su totalidad. Es la propia legislación sustantiva ur-
banística que resulte aplicable la que ha de establecer qué actos están sometidos a 
licencia y qué actos pueden estimarse como reveladores de una posible parcelación 
urbanística ilegal, o ser asimilados a ésta, así como determinar qué otros actos de 
uso del suelo o de las edificaciones quedan sujetas a la intervención y control muni-
cipal que el otorgamiento de la licencia comporta, determinación que constituye un 
presupuesto previo o «prius» respecto de su exigencia en sede registral –cfr. Reso-
lución de 15 de julio de 2021–. De la legislación urbanística gallega puede deducirse 
sin dificultad que, en general, la preceptiva licencia urbanística será exigible, en su 
caso, a efectos de inscripción, para los actos de parcelación, división o segregación o 
aquellos que puedan considerarse legalmente equiparados que pretendan acceder al 
Registro de la Propiedad.

Como ha afirmado en otras ocasiones este Centro Directivo –vid. Resolucio-
nes citadas en los «Vistos»–, la división horizontal de un inmueble no implica por sí 
misma un acto de parcelación que suponga la división de terrenos en dos o más lotes 
a fin de su edificación (cfr. artículo 148 de la Ley del suelo de Galicia), ni tampoco de 
segregación u otros actos de división de terrenos a que se refiere el artículo 142.2.f) 
de la misma ley. Sin embargo, si la división horizontal se configura de tal modo que 
puede resultar equiparada a la división material de la finca hasta tal punto que sea 
incompatible con la unidad jurídica de la misma, a pesar de las estipulaciones de las 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20520.pdf
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partes, debe exigirse a efectos registrales la oportuna licencia urbanística, al amparo 
en este caso del artículo 142.2.f) de la Ley del suelo de Galicia. En definitiva, reite-
rando el criterio seguido en la Resolución de 3 de junio de 2019, como regla general: 
a)no se precisará la aportación de licencia para la propiedad horizontal cuando la 
misma se ajuste a la licencia de obras que autorice la construcción de las edificacio-
nes (cfr. Resolución de 13 de julio de 2015). b)tampoco se precisa la aportación de 
licencia de la propiedad horizontal cuando la misma no provoque un incremento de 
elementos privativos respecto de los que consten en la previa declaración de la obra 
nueva. c)este Centro Directivo ha sostenido la aplicación analógica, aunque con ma-
tices, del artículo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo a aquellos supuestos en 
que ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanística 
que impliquen su demolición, por haber transcurrido los plazos de prescripción co-
rrespondientes.

En el caso particular de este expediente, en consideración de las anteriores 
circunstancias, puede concluirse que concurren las notas definitorias de los fraccio-
namientos de suelo que se realizan bajo la cobertura jurídica del régimen de los com-
plejos inmobiliarios, y, en particular, de los contemplados en el artículo 24 de la Ley 
sobre propiedad horizontal. Puede afirmarse que, en el presente caso, se configuran 
dos parcelas de suelo como verdaderos elementos privativos, exclusivos y excluyen-
tes, que implican de facto un fraccionamiento jurídico y funcional de la finca matriz.

Por lo que se refiere a la objeción que opone la registradora porque, a su 
juicio, no está plenamente configurado el derecho de vuelo y éste no puede pertene-
cer al propietario del suelo, el defecto debe confirmarse. El derecho de vuelo es un 
derecho real sobre cosa ajena, con vocación de dominio, por el que su titular tiene 
la facultad de elevar una o varias plantas o de realizar construcciones bajo el suelo, 
adquiriendo, una vez ejercitado, la propiedad de lo construido. El derecho de vuelo no 
puede pertenecer al propietario del suelo. De lo contrario, se trataría de una simple 
facultad del dominio. Por tanto, el derecho de vuelo sólo puede nacer por transmisión 
a un tercero o por su reserva al tiempo de enajenar el edificio o parte de él, según 
la reiterada doctrina de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones en los «Vistos»). 
Asimismo, del ya transcrito artículo 16.2 del Reglamento Hipotecario, resultan los 
requisitos para que el derecho de vuelo quede plena y perfectamente configurado. En 
consecuencia, para la constitución del derecho de vuelo, ha de determinarse el nú-
mero de plantas, plazo de ejercicio, cuotas de nuevos elementos, y demás requisitos 
exigidos como se ha mencionado, y ninguno de estos se determina en la escritura 
cuya inscripción se pretende.

Como último defecto, entiende la registradora que existe incongruencia de 
los estatutos de la división horizontal específicamente en dos puntos. Por un lado, se 
configura como elemento común «el solar sobre el que se ubica el edificio y la parte 
del solar que rodea el edificio», cuando parte del mismo ha sido configurado como 
elemento independiente, y, por otro, se faculta a los propietarios para desvincular las 
«edificaciones destinadas a almacén anejas privativas a su vivienda», siendo así que 
no hay ninguna vivienda que tenga como anejo un almacén. Aunque en la redacción 
de las normas que integran los estatutos de la propiedad horizontal es deseable la 
mayor claridad y precisión posible, en la medida en que aquéllas, una vez inscritas, 
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tienen alcance real y resultan oponibles frente a terceros (cfr. artículo 5 de la Ley 
sobre propiedad horizontal), no puede mantenerse el defecto invocado por la regis-
tradora. 

II.A.2.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Mahón. 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Si de las alegaciones de los colindantes resultan elementos que jusitifican 
dudas sobre la identidad de la finca, procede denegar la inscripción de la base gráfica.

Como ha declarado reiteradamente esta Dirección General, en multitud de 
Resoluciones, como la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es deter-
minar, exclusivamente, si la calificación registral negativa recurrida es o no ajustada 
a Derecho. En el presente caso, tratándose de una calificación negativa, que se basa 
en la alegación de un colindante que es una Administración Pública, cuando la sus-
pensión se basa en la oposición de uno de los colindantes notificados, como dice el 
artículo 199 de la Ley Hipotecaria, el registrador «decidirá motivadamente según su 
prudente criterio, sin que la mera oposición de quien no haya acreditado ser titular 
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesa-
riamente la denegación de la inscripción».

La motivación de la calificación registral debe comprender tanto el punto de 
vista jurídico, como declaró la Resolución de esta Dirección General de 26 de julio de 
2023, sin que pueda el registrador limitarse a una referencia genérica a los preceptos 
que a su juicio han sido infringidos, sino que debe indicar que preceptos concretos 
son aplicables al caso debatido, y por qué los considera infringidos, como el punto 
de vista material, pudiendo el registrador rechazar la inscripción de la rectificación 
de la descripción por los siguientes motivos: que la representación gráfica aportada 
coincida en todo o en parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, o 
a que se invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio 
traslativo u operación de modificación hipotecaria.

Ciertamente, como declaró la Resolución de esta Dirección General de 5 de 
marzo de 2019, el hecho de que, según el planeamiento municipal la finca esté des-
tinada a cesión obligatoria para viales, no significa que por este solo hecho la finca 
sea de dominio público, por lo que no puede rechazarse la inscripción de la repre-
sentación gráfica georreferenciada por ese solo motivo. Pero ello no es óbice, en el 
presente caso, para determinar que lo que fue objeto de la segregación, que originó 
la primera inscripción de la finca 4.051 en el año 1965, fue una finca que lindaba por 
el norte con un paso para peatones, por lo que pretender ahora suprimir la existencia 
de dicho paso, sea de naturaleza pública o privada, supondría alterar la realidad física 
amparada por el folio registral. De dichas dudas, además puede resultar un indicio 
latente de contienda judicial y como declaró esta Dirección General en las Resolu-
ciones de 19 de enero de 2022, 30 de noviembre de 2023 o 27 de febrero de 2024, 
entre otras, en el expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria no hay trámite de 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20521.pdf
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prueba, dada la sencillez procedimental del expediente.

II.A.3.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Utrera nº 2. 
RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Para la rectificación de un error de concepto es necesario el consentimiento 
de todos los titulares de derechos inscritos o anotados que puedan verse perjudica-
dos o, en su defecto, deberá acudirse a un procedimiento judicial entablado contra 
aquéllos.

Del análisis de la disposición testamentaria resultan algunas consideracio-
nes y razonamientos que conviene tener en cuenta: en primer lugar, que de una 
lectura de la totalidad de las disposiciones testamentarias, además de la debatida, 
hay otras en las que se establecen sustituciones semejantes a la que es objeto de 
análisis, y todas ellas tienen como denominador común que todos los llamamientos 
hechos a favor de doña P. M. N. o de doña D. M. N., bien sean directos o por sustitu-
ción vulgar, son sometidos a gravamen fideicomisario. 

En el presente caso, el supuesto error que el recurrente considera produ-
cido en el Registro deriva de inscripciones practicadas hace tres años y se pretende 
su rectificación por la misma registradora que la practicó conforme al artículo 217 de 
la Ley Hipotecaria, por entender el recurrente que se trata de un error de concepto. 
Constituye una regla básica en nuestro Derecho hipotecario la de que los asientos 
registrales están bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos 
en tanto no se declare su inexactitud (artículo 1, párrafo tercero de la Ley Hipoteca-
ria). La rectificación de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral 
y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algún derecho –lógicamente siempre 
que se trate de materia no sustraída al ámbito de autonomía de la voluntad–, bien 
la oportuna resolución judicial recaída en juicio declarativo entablado contra todos 
aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algún derecho.

Según la doctrina de este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en los 
«Vistos» de la presente), el artículo 212 de la Ley Hipotecaria exige para considerar 
un error como material que con el mismo no se cambie el sentido general de la ins-
cripción ni de ninguno de sus conceptos; por otra parte, el artículo 216 de la misma 
ley establece que se comete error de concepto cuando al expresar en la inscripción 
alguno de los contenidos en el título se altere o varíe su verdadero sentido. Debe 
entenderse que el consentimiento o acuerdo unánime de todos los interesados y del 
registrador son requisitos indispensables para la rectificación. Y ello porque, en caso 
de error, la inexactitud viene provocada por la actuación equivocada del registrador al 
extender los asientos, de forma que lo que publica el Registro contraviene lo querido 
por las partes y plasmado correctamente en el título, mientras que cuando la inexac-
titud es consecuencia de falsedad, nulidad o defecto del título que hubiere motivado 
el asiento, la rectificación del Registro precisará el consentimiento del titular registral 
y de todos aquellos a los que el asiento atribuye algún derecho, pero no del registra-
dor cuya actuación ha sido ajena al origen de la inexactitud.

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20522.pdf
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En consecuencia, tal y como ha declarado este Centro Directivo de modo 
reiterado, será necesario que conste el consentimiento de todos los titulares de de-
rechos inscritos o anotados que puedan verse perjudicados o, en su defecto, deberá 
acudirse a un procedimiento judicial entablado contra aquéllos (artículos 40 y 214 de 
la Ley Hipotecaria y 322 y siguientes de su Reglamento), debiendo entretanto recha-
zarse la solicitud formulada por el recurrente.

II.A.4.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Vigo nº 6. 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Si consta la afectación del dominio público, procede denegar la inscripción 
de la base gráfica.

Si la representación gráfica georreferenciada no es inscribible por albergar 
el registrador dudas fundadas acerca de que con la misma se invada otra finca ya 
inscrita o el dominio público, lo procedente es denegar, no suspender, la inscripción.

La protección registral que la ley otorga al dominio público no se limita ex-
clusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio 
público no inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y 
con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensión de inscripción. En el caso de 
este expediente, y con independencia del valor jurídico que deba otorgarse al conte-
nido del Inventario Municipal, es evidente que del informe incorporado al título resul-
ta la afectación a camino público como consecuencia de la operación documentada; 
que la descripción de la finca formada por división bajo el número 1 dice que linda al 
este, con don J. A. D., y que en la cartografía catastral resulta que la franja de terreno 
que en el certificado técnico incorporado al título se atribuye a la finca formada por 
división bajo el número 2 tiene la consideración de camino público. En consecuencia, 
constando el carácter demanial de la franja de terreno atribuida a la finca creada bajo 
el número 2, según resulta de informe de la Administración afectada incorporada al 
propio título calificado, no cabe sino confirmar la nota de calificación.

II.A.5.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Marbella nº 2. 
PROHIBICIÓN DEL PACTO COMISORIO: NEGOCIOS INDIRECTOS.

No cabe inscribir una venta que en realidad oculta un acto solutorio de una 
deuda previamente vencida.

Esta Dirección General ha puesto de relieve en numerosas ocasiones (vid. 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 2018 y 28 de enero de 2020, y en particular en 
las de 27 de octubre de 2020, 15 de marzo y 21 de julio de 2021, 13 de julio de 2022 
y 12 de diciembre de 2023, entre otras) que el Código Civil rechaza enérgicamente 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20523.pdf
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toda construcción jurídica en cuya virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de 
la obligación, pueda apropiarse definitivamente de los bienes dados en garantía por 
el deudor (vid. artículos 6, 1859 y 1884 del Código Civil). También este Centro Di-
rectivo ha aplicado la prohibición del pacto comisorio incluso cuando las operaciones 
elusivas del mismo se instrumentan mediante negocios jurídicos indirectos.

Según la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de julio de 2017 son dos 
los presupuestos que caracterizan la aplicación de la figura del pacto comisorio: «En 
primer lugar, que el pacto de apropiación o disposición, previo o coetáneo a la garan-
tía, se halle causalmente vinculado al nacimiento del crédito cuyo cumplimiento se 
garantiza. En segundo lugar, que la apropiación o disposición del bien no esté sujeta 
a un procedimiento objetivable de valoración de la adquisición». En definitiva, se 
admite el pacto por el que pueda adjudicarse al acreedor o venderse a un tercero el 
bien objeto de la garantía siempre que se establezca un procedimiento de valoración 
del mismo que excluya la situación de abuso para el deudor.

Y como lo que ha tenido lugar es la satisfacción del crédito mediante un 
contrato –la compraventa– cuya función económico social (causa) en absoluto con-
siste en una finalidad solutoria sino (como es perfectamente sabido) en algo bien 
distinto, todo ello nos lleva ineludiblemente a trazar un paralelismo y, por ende, una 
comparación entre lo sucedido y las exigencias del mal llamado procedimiento extra-
judicial de ejecución, hoy venta directa ex artículos 129 de la Ley Hipotecaria y 236 
del reglamento Hipotecario. Procedimiento que sí que tiene por objeto la satisfacción 
del acreedor, mediante el cobro de la deuda con el importe obtenido como resultado 
final de un procedimiento que precisamente termina con una venta, y que, para la 
mejor doctrina no deja de ser un procedimiento con finalidad ejecutiva y por tanto 
forzoso, como toda ejecución, cuya causa se encuentra en un previo incumplimiento 
contractual (el de la prestación debida). Eso sí, a través de un procedimiento que 
tiene unas garantías para el deudor y para otros eventuales acreedores posteriores 
que aquí brillan por su ausencia.

II.A.6.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Sevilla nº 12. 
CONDICIÓN RESOLUTORIA: PURGA DE CARGAS POSTERIORES.

Para cancelar cargas posteriores a una condición resolutoria es necesario 
que los titulares de estas hayan sido oportunamente notificados en el procedimiento 
o que hayan inscrito o anotado después de la práctica de la procedente anotación de 
demanda.

Es cierto que en el plano registral la inscripción de la condición resolutoria 
explícita confiere eficacia real a la eventual acción resolutoria del contrato y evita 
que terceros que reúnan los requisitos del artículo 34 de la Ley Hipotecaria hagan 
inoperante ese juego resolutorio (vid. Resolución de 26 de noviembre de 2012). En 
los casos de ejercicio judicial de la facultada derivada de la condición resolutoria, ha 
señalado este Centro Directivo que una cosa es dar publicidad a la condición, y otra 
al desenvolvimiento de la misma mediante la oportuna demanda judicial, momento 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20525.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

16Núm. 230 · Septiembre - Octubre 2024 - Boletín SERC      

en el que se pone en juego un nuevo derecho, el de tutela judicial efectiva, que no 
resulta suficientemente protegido mediante la simple constancia registral de la con-
dición, sino que requiere, además, que se acredite que los terceros adquirentes y 
titulares de cargas posteriores han tenido la posibilidad de intervenir en el proceso, 
algo que sólo puede obtenerse si son demandados o se les notifica la existencia del 
mismo al tiempo de admitirse la demanda, y en todo caso antes de que se dicte la 
sentencia y con posibilidad efectiva de intervenir en el procedimiento en defensa de 
sus derechos. Por todo ello, el ejercicio de la facultad de purga de asientos posterio-
res procedente de la condición resolutoria exige, bien que se hubiera anotado con 
anterioridad la demanda de su resolución en el Registro, bien la intervención de los 
titulares de los indicados asientos en el procedimiento de resolución correspondiente 
para evitar su indefensión. En esta misma línea, la Sentencia del Tribunal Supremo 
número 616/2021, de 21 de septiembre. 

II.A.7.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Padrón. 
PUBLICIDAD FORMAL: INTERÉS LEGÍTIMO.

Acreditado el interés legítimo del solicitante, debe expedirse la publicidad 
formal solicitada.

Es doctrina reiterada y conocida de este Centro Directivo que de confor-
midad con lo dispuesto en los artículos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su 
Reglamento, el contenido del Registro sólo se ha de poner de manifiesto a quienes 
tengan interés en conocer el estado de los bienes y derechos inscritos y, por tanto, 
este interés se ha de justificar ante el registrador. En consecuencia, ante una solici-
tud de publicidad formal, el registrador, debe calificar en primer lugar, si procede o 
no expedir la información o publicidad formal respecto de la finca o derecho que se 
solicita, atendiendo a la causa o finalidad alegada; en segundo lugar, deberá valorar 
la existencia de un interés legítimo, y, en tercer lugar, qué datos y circunstancias de 
los incluidos en el folio registral correspondiente puede incluir o debe excluir de dicha 
información. La publicidad ha de ser para finalidades propias de la institución registral 
como la investigación, jurídica, en sentido amplio, patrimonial y económico (crédito, 
solvencia y responsabilidad), así como la investigación estrictamente jurídica enca-
minada a la contratación o a la interposición de acciones judiciales o administrativas. 
No cabe para la investigación privada de datos no patrimoniales si no es cumpliendo 
estrictamente con la normativa de protección de datos.

En el procedimiento de concentración parcelaria, al coexistir plenamente 
vigentes, abiertos, y operativos, los folios reales tanto de las fincas de origen como 
de las fincas de reemplazo, se han producido numerosísimos supuestos de doble in-
matriculación en nuestro sistema registral, y de disociaciones entre los actos y nego-
cios jurídicos que se han venido inscribiendo sobre las fincas de origen, cuyo historial 
permanece vigente y los actos y negocios jurídicos que se han venido inscribiendo 
sobre las fincas de reemplazo.

Para dar solución a estos supuestos debe tenerse en cuenta el procedi-
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miento regulado en artículo 209 de la Ley Hipotecaria, tras la reforma operada por 
la Ley 13/2015, dedicado a la regulación de la subsanación de la doble o, en gene-
ral, múltiple inmatriculación de una misma finca o parte de ella en folios registrales 
distintos, atribuyendo la competencia para su tramitación y resolución, en línea con 
el objetivo de desjudicialización que proclama su exposición de motivos, al registra-
dor del distrito hipotecario en que radique la finca doblemente inmatriculada. Como 
se ha señalado por este Centro Directivo (cfr. Resolución 9 de enero de 2024) una 
vez interpuesto el recurso, el registrador, de conformidad con el artículo 327 de la 
Ley Hipotecaria, podría haber requerido al interesado a fin de que complementara 
su solicitud, identificara las fincas concretas y profundizara en sus argumentos a fin 
de valorar si procede expedir la certificación solicitada lo cual resulta de todo punto 
pertinente para averiguar que se persigue con la obtención de la publicidad registral. 
Si, además, como consecuencia de esta averiguación, resulta, a juicio del registrador 
la existencia de una posible doble inmatriculación podrá iniciarse el procedimiento 
recogido en el artículo 209 de la Ley Hipotecaria, incluso de oficio, cancelando el his-
torial de las fincas de origen.

Por otro lado, conviene recordar en este punto, que, como regla general, de 
conformidad con el artículo 199 de la Ley Hipotecaria, el titular registral del dominio 
o de cualquier derecho real sobre una finca inscrita puede completar la descripción 
literaria de su finca acreditando su ubicación y delimitación gráfica y, a través de ello, 
sus linderos y superficie, mediante la aportación de la correspondiente certificación 
catastral descriptiva y gráfica mediante la incorporación de una base gráfica de la que 
se resulte su extensión, superficie y linderos o de no estar de acuerdo con la carto-
grafía catastral, mediante el procedimiento previsto para incorporar una base gráfica 
alternativa. Por todo lo expuesto, anteriormente y dado que no pueden utilizarse los 
procedimientos comunes a fin de actualizar las descripciones registrales de las fincas 
afectadas por la concentración parcelaria en sede registral, resulta de todo punto 
relevante conocer la descripción de la finca en el Registro así como la circunstancia, 
si constare, de su estado de coordinación con Catastro, que es lo que se pide expre-
samente en la solicitud del recurrente.

En conclusión, y dado que no se cuestiona por parte del registrador en nin-
gún momento el interés legítimo del solicitante, tanto si lo que se pretende con la 
obtención de la publicidad registral es impugnar el procedimiento de concentración 
parcelaria, como, si lo que se persigue es poner de manifiesto la posible existencia de 
una doble inmatriculación derivada de la inscripción de la misma, una vez determina-
das las fincas y con pleno respecto a la normativa de protección de datos, procedería, 
en su caso, expedir las certificaciones solicitadas. 

II.A.8.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Oviedo nº 4. 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No cabe inscribir una base gráfica si consta acreditada la concurrencia de 
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una duda fundada sobre la identidad de la finca.

Como ha declarado reiteradamente esta Dirección General, en multitud de 
Resoluciones, como la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es deter-
minar, exclusivamente, si la calificación registral negativa recurrida es o no ajustada 
a Derecho. Tratándose de un expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria, no 
estando ante uno de los supuestos de denegación automática de la tramitación del 
mismo, como son la posible invasión de dominio público o la invasión de la georrefe-
renciación registral de una finca colindante, la cual está protegida por los principios 
hipotecarios, cuando la suspensión se basa en la oposición de uno de los colindantes 
notificados, como dice el artículo 199, el registrador «decidirá motivadamente según 
su prudente criterio, sin que la mera oposición de quien no haya acreditado ser titular 
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesa-
riamente la denegación de la inscripción».

En el presente caso, la registradora funda su nota de calificación en las 
alegaciones de las partes, que alegan invasión de finca colindante. A la vista de las 
georreferenciaciones alternativas de la finca objeto del expediente, aportada a la 
instancia calificada, y de las aportadas por los colindantes para fundar se alegación, 
se observa que estas colindan entre sí y puede identificarse un camino público en el 
lindero oeste de la finca y un paso o camino separador de las fincas 5.086 y 9.899, 
entendiendo el recurrente que las alegaciones de los colindantes no han sido debi-
damente valoradas por la registradora, quien no ha decidido motivadamente sobre 
cada alegación, limitándose precisamente a que la mera oposición de los colindantes 
dé lugar a la denegación de la inscripción.

La nota de calificación del registrador ha de ser ajustada a Derecho, tanto 
desde el punto de vista material, como jurídico, indicando en qué forma se han infrin-
gido los preceptos legales, como declaró la Resolución de esta Dirección General de 
26 de julio de 2023, sin bastar una referencia genérica a los preceptos infringidos. El 
registrador debe también fundar objetivamente su juicio sobre las dudas en la iden-
tidad de la finca, como ha declarado reiteradamente esta Dirección General en varias 
Resoluciones, como la de 12 de julio de 2023. Las dudas registrales han de referirse 
a que la representación gráfica de la finca coincida en todo o parte con otra base 
gráfica inscrita o con el dominio público, a la posible invasión de fincas colindantes 
inmatriculadas. En el presente caso, la registradora entiende que se ha invadido el 
camino de acceso existente entre las fincas colindantes implicadas, sin que su exis-
tencia se desprenda del Registro ni del Catastro. El juicio de identidad del registrador 
no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que está motivado y fundado en criterios 
objetivos y razonados, como declaró también la Resolución de 11 de abril de 2024.

Desde un punto de vista material, la serventía es la franja de terreno exis-
tente, generalmente, entre fincas colindantes cedida voluntariamente y de mutuo 
acuerdo por los propietarios de las mismas para crear un camino de servicio particu-
lar, formada a partir del retranqueo de los linderos de dichas fincas. Desde un punto 
de vista jurídico, la serventía es un derecho de paso indivisible, sin asignación de 
cuotas, cuya titularidad corresponde en régimen de comunidad de uso y disfrute a 
los propietarios de las fincas que han cedido terreno para crearla y que se sirven de 
ella. Cuando la serventía se traza entre fincas colindantes, por la franja de la colin-
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dancia, los linderos de dichas fincas coinciden con los extremos o caja del camino de 
servicio. Por ello son derechos de los propietarios colindantes usar la serventía, cuyo 
terreno han cedido terreno para crear el camino de servicio y pueden cerrar sus fin-
cas haciendo coincidir los linderos con los extremos o caja del camino de servicio que 
constituye la serventía. Los propietarios colindantes no pueden realizar alteraciones 
en la serventía sin el consentimiento unánime de los demás ni exigir individualmente 
la extinción de la serventía, sin perjuicio de que puedan renunciar a su utilización. Y 
la serventía se extingue cuando todos los colindantes así lo acuerden. 

De dichas dudas, puede resultar un indicio latente de contienda judicial y 
como declaró esta Dirección General en las Resoluciones de 19 de enero de 2022, 
30 de noviembre de 2023 o 27 de febrero de 2024, entre otras, en el expediente del 
artículo 199 de la Ley Hipotecaria no hay trámite de prueba, dada la sencillez proce-
dimental del expediente. Por ello, su finalidad no es resolver una controversia, sino 
que la documentación aportada por quien se opone a la inscripción sólo tiene por 
objeto justificar su alegación para que el registrador califique si, a su juicio, hay o no 
controversia. Y, según las Resoluciones de esta Dirección General de 24 de mayo y 12 
de diciembre de 2023 y 20 de febrero de 2024, ni el expediente del artículo 199 de la 
Ley Hipotecaria, ni la calificación registral ni el recurso contra la calificación registral 
es el cauce apropiado para resolver un conflicto entre titulares registrales colindan-
tes, cuestión que, a falta de acuerdo, debe resolverse por los tribunales de Justicia.

II.A.9.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Sevilla nº 11. 
PROPIEDAD HORIZONTAL: DIVISIÓN DE ELEMENTOS PRIVATIVOS.

Si bien son admisibles cláusulas estatutarias que reserven en favor de una 
persona la facultad de dividir un elemento privativo sin autorización de la Junta, esas 
cláusulas han de interpretarse en sus justos términos.

La división o segregación de los pisos o locales y sus anejos, en cuanto mo-
dificación del título constitutivo de la propiedad horizontal, requiere consentimiento 
de los propietarios de los distintos elementos privativos que la integran. La exigencia 
de ese consentimiento de los propietarios se fundamenta en dos consideraciones. Por 
una parte, una de tipo material, apreciable en toda situación fáctica de edificio en 
régimen de propiedad horizontal: el hecho de que tales operaciones puedan suponer 
alteraciones materiales en las cosas comunes y afectar al uso de servicios generales. 
Por otra, una consideración de tipo jurídico, vinculada al funcionamiento orgánico de 
la comunidad: el hecho de que, además, puedan suponer una alteración de las es-
tructuras que sirven de base para fijar las cuotas de participación en la comunidad 
de propietarios. Ahora bien, el consentimiento que deben prestar a la división o se-
gregación los restantes propietarios es un acto para el que se atribuye competencia 
a la junta como órgano colectivo de la comunidad. Y aunque, en general, el artículo 
17.6 de la Ley sobre propiedad horizontal exige para los acuerdos no regulados ex-
presamente en el mismo precepto, que impliquen la aprobación o modificación de 
las reglas contenidas en el título constitutivo o en los estatutos, «la unanimidad del 
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total de los propietarios que, a su vez, representen el total de cuotas de participa-
ción», esta regla de unanimidad quedó flexibilizada después de las modificaciones 
llevadas a cabo en dicha ley por la disposición final primera de la Ley 8/2013, de 26 
de junio, de rehabilitación, regeneración y renovación urbanas, de modo que aquella 
Ley modificada pasó a regular la división, segregación o agregación de los pisos o 
locales y sus anejos en el artículo 10.3.b), conforme al cual –según dicha redacción 
literal– requieren petición a la junta, aprobación por las tres quintas partes del total 
de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de 
participación, el consentimiento de los titulares afectados y la fijación de las nuevas 
cuotas de participación. La norma del citado artículo 10.3.b) se refiere a la «previa 
aprobación por la mayoría de propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con 
esta Ley»; y esa mayoría no es sino la establecida en el apartado 4 del artículo 17 de 
la Ley sobre propiedad horizontal –también modificado por el citado Real Decreto-ley 
8/2023–.

Sin perjuicio de lo anterior, esta Dirección General (cfr., por todas, las Reso-
luciones de 19 de junio de 2012, 1 de febrero y 7 de mayo de 2014 y 12 de febrero de 
2016) ha admitido la validez de las cláusulas por las que se permite la división, segre-
gación, agrupación o agregación de elementos privativos sin necesidad de consenti-
miento de la junta de propietarios. Nada impide que puedan ir más allá, facultando 
incluso a que se altere la estructura general del edificio siempre que no se menoscabe 
su seguridad, pues si puede la junta autorizarlo no constando en estatutos, también 
podrá haber quedado plasmada anticipadamente la voluntad de los propietarios en 
este sentido en el título constitutivo. La validez de este tipo de cláusulas estatutarias 
es igualmente admitida por el Tribunal Supremo, como ponen de relieve las Senten-
cias de 15 de noviembre de 2010 y 25 de febrero de 2013.

Según la Resolución de 9 de octubre de 2013: «Es reiteradísima la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo y de este Centro Directivo admitiendo las reservas rea-
lizadas en el título constitutivo de propiedad horizontal, cuando son establecidas por 
el único propietario del inmueble, antes de verificar su venta por espacios indepen-
dientes, para instrumentar y delimitar ciertos aspectos fundamentales de la misma 
siempre que no alteren o contradigan el régimen de propiedad horizontal». En el pre-
sente caso, según las normas estatutarias, es una persona cuyo nombre se especifica 
quien «se reserva el derecho de dividir en la forma que crea conveniente los locales 
de negocio de la planta baja, por su sola decisión y sin necesidad del consentimiento 
de las personas que lleguen a ser propietarios de los pisos viviendas». Para resolver 
la cuestión planteada en la calificación objeto de este expediente es determinante 
que tanto de la interpretación literal como de la contextual de la cláusula estatutaria 
debatida no cabe sino concluir que la reserva de la facultad de dividir o segregar los 
locales comerciales sin necesidad de consentimiento de quienes lleguen a ser propie-
tarios de las viviendas únicamente puede entenderse referida a la concreta persona 
nominada, sin que pueda entenderse que se extiende a los futuros propietarios de 
los locales.

II.A.10.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Valencia nº 8. 
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TÍTULO FORMAL: EXIGENCIA DEL TÍTULO ADECUADO EN CADA CASO.

No puede suplirse la presentación de una instancia privada de heredero úni-
co por un acta de manifestaciones.

En primer lugar, debe afirmarse que entre los principios de nuestra legis-
lación hipotecaria es básico el de tracto sucesivo, en virtud del cual para inscribir un 
título en el Registro de la Propiedad se exige que esté previamente inscrito el de-
recho del transmitente (artículo 20 de la Ley Hipotecaria). En efecto, las exigencias 
del principio de tracto sucesivo han de confirmar la calificación, toda vez que la finca 
se encuentra inscrita a nombre de un tercero distinto del transmitente del dominio 
según el título que se menciona, siendo por tanto imprescindible la previa inscripción 
a favor del mismo mediante la presentación del oportuno título del que resulte su 
previa adquisición.

En cuanto a las formalidades extrínsecas del documento que se ha de pre-
sentar a los efectos de esa previa inscripción, como señala registradora, la instancia 
privada de herencia no ha sido debidamente aportada con la firma de don J. C. S. 
legitimada notarialmente o ratificada ante registrador. En este punto, el recurrente 
intenta suplir la ausencia –por pérdida– del título con un acta de manifestaciones 
donde justifica que existió y causó inscripciones en otros Registros y oficinas públi-
cas. En cuanto a la eficacia del acta de manifestaciones presentada, el artículo 17 de 
la Ley del Notariado diferencia los contenidos de las escrituras y de las actas notaria-
les. El citado precepto dispone que las escrituras públicas tienen el contenido propio 
de las declaraciones de voluntad, los actos jurídicos que impliquen la prestación de 
consentimiento y los contratos y negocios jurídicos de todas clases. Por otro lado, 
dispone que las actas notariales tienen como contenido la constatación de los hechos 
o la percepción que de los mismos tenga el Notario, siempre que por su índole no 
puedan calificarse de actos o de contratos, así como sus juicios o calificaciones. En 
definitiva, a la vista de estas disposiciones, se debe concluir que para que el citado 
documento privado objeto del expediente sea considerado título a los efectos de la 
inscripción, debe ser el auténtico en el que la firma de don J. C. S. fue puesta a pre-
sencia del registrador o legitimada notarialmente.

II.A.11.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Granada nº 3. 
HIPOTECA: CONTROL DEL PRINCIPIO DE TRANSPARENCIA MATERIAL.

El control encomendado al notario de que se han cumplido las obligaciones 
derivadas de la Ley 5/2019 sobre transparencia material ha de extenderse también 
al fiador.

La Ley 5/2019 impone a los notarios unos amplios deberes de control de la 
legalidad y la transparencia material del contrato de préstamo, cuyo centro de gra-
vedad se sitúa en el acta de información que se debe firmar al menos un día antes 
del otorgamiento de la escritura de préstamo hipotecario, pero que incluye también 
otros aspectos adicionales: el control del transcurso del plazo de diez días desde la 
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entrega de la documentación informativa hasta la firma de la escritura, del cumpli-
miento en su clausulado de las limitaciones que con carácter imperativo se imponen 
en los artículos 20 al 25, del depósito de las condiciones generales del contrato en 
el correspondiente Registro, etc. Tanta importancia tiene la realización de estos con-
troles, y en particular del acta de información previa, que el artículo 15.7 de la Ley 
5/2019 ordena que en la escritura pública del préstamo el notario autorizante de ésta 
inserte una reseña identificativa del acta de transparencia, con expresión de número 
de protocolo, notario autorizante y su fecha de autorización, así como la afirmación 
del notario bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el prestatario ha 
recibido en plazo la documentación y el asesoramiento previsto en ese artículo. Si 
no se acredita que se han cumplido todas esas obligaciones a las que se refiere el 
artículo 14.1, no podrá autorizarse la escritura pública de préstamo, por prohibirlo 
expresamente el artículo 15.5.

El registrador debe calificar la existencia de la reseña de dicha acta (con el 
contenido expresamente establecido en la Ley –número de protocolo, notario auto-
rizante y su fecha de autorización–), así como la afirmación del notario bajo su res-
ponsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el prestatario, y también el hipotecante 
no deudor y el fiador personas físicas en caso de existir, han recibido en plazo la do-
cumentación y el asesoramiento previsto en el artículo 15 de la Ley. Ciertamente, el 
apartado 7 del citado artículo 15 se refiere únicamente al «prestatario», pero frente 
a la interpretación únicamente literal de esta norma debe prevalecer la interpretación 
lógica, sistemática y finalista de la misma para incluir en la preceptiva reseña conte-
nida en la escritura calificada en el presente caso la indicación de que también se ha 
cumplido el principio de transparencia material respecto del fiador.

Este control notarial del cumplimiento del principio de transparencia mate-
rial no puede ser revisado por el registrador, de modo que éste deberá limitarse en su 
función calificadora a comprobar que, por lo que se expresa en el título presentado, 
el notario haya ejercido ese control que la ley le encomienda. No obstante, en el pre-
sente caso, el notario autorizante de la escritura calificada se limita a hacer constar 
en ella que ha autorizado el acta previa, que la entidad prestamista ha cumplido con 
todas sus obligaciones relativas a la entrega y explicación de la información precon-
tractual exigida por la Ley, que no existen discrepancias entre la FEIN, el proyecto de 
contrato y las condiciones fijadas en la escritura, así como que la parte deudora ha 
dispuesto de toda la documentación establecida en la Ley 5/2019 con la antelación 
que ésta prevé. Y, además de que nada se afirma respecto del fiador, tales expre-
siones deben considerarse insuficientes para cumplir la obligación que dicha ley le 
impone de incluir de forma expresa, como se ha indicado, «la afirmación del notario 
bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el prestatario ha recibido en 
plazo (…) el asesoramiento previsto en este artículo».

II.A.12.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Martos. 
HERENCIA: DESHEREDACIÓN.
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La eficacia de la desheredación no queda sujeta a la notificación de deshe-
redado.

En cuanto a la alegación sobre el hecho de que la misma escritura ha causa-
do inscripción en otros cuatro registros, debe recordarse que, como ha reiterado este 
Centro Directivo, el registrador, al ejercer su competencia calificadora de los docu-
mentos presentados a inscripción, no está vinculado por las calificaciones llevadas a 
cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior presentación 
de la misma documentación o de la anterior presentación de otros títulos, y ello por 
aplicación del principio de independencia en ese ejercicio de su función, dado que 
debe prevalecer la mayor garantía de acierto en la aplicación del principio de legali-
dad por razones de seguridad jurídica. 

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

La desheredación constituye un acto de voluntad testamentaria de apartar 
de la sucesión a un legitimario. Pero ha de ser una voluntad no sólo explicitada, sino 
bien determinada. Esta exigencia de determinación se proyecta en un doble sentido: 
por una parte, impone la expresión de una causa legal, que, si no ha de ser pro-
bada por el testador, al menos ha de ser alegada como fundamento de la privación 
sucesoria, ya por referencia a la norma que la tipifica ya mediante la imputación de 
la conducta tipificada. Y, por otra, también requiere la identificación del sujeto, del 
legitimario, al que se imputa la conducta legalmente relevante para justificar su apar-
tamiento. También debe poder deducirse del título de la sucesión, o del documento 
atributivo de la herencia, la aptitud genérica del desheredado para serlo.

En el concreto supuesto de este expediente, la desheredación está fundada 
en una causa legítima y establecida en la ley; se expresa de forma determinada en 
el testamento; existe una identificación precisa de la desheredada que era sujeto de 
imputación al tiempo de hacerse la desheredación. No hay ninguna disposición es-
pecífica en la Ley, ni pronunciamiento en la jurisprudencia, ni doctrina, por los que 
se exija la notificación de la desheredación al afectado por ella. Por tanto, gozarán 
de plena eficacia los actos y atribuciones particionales que se ajusten al testamento, 
aunque conlleven exclusión de los derechos legitimarios, mientras no tenga lugar la 
impugnación judicial de la disposición testamentaria que priva de la legítima; y para 
que la negación de la certeza de la causa de la desheredación prive a ésta de su efi-
cacia debe aquélla realizarse ante los tribunales de Justicia.
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II.A.13.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Madrid nº 36. 
CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACIÓN Y EL DIVORCIO: ÁMBITO.

La liquidación de un bien adquirido por los cónyuges que se divorcian antes 
de contraer matrimonio ha de realizarse en escritura pública para poder tener acceso 
al Registro.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas 
en el apartado «Vistos» de la presente), es inscribible el convenio regulador sobre 
liquidación del régimen económico matrimonial que conste en testimonio judicial 
acreditativo de dicho convenio, siempre que haya sido aprobado por la sentencia que 
acuerda la nulidad, la separación o el divorcio. Respecto de la sociedad de ganan-
ciales, proclamada en nuestro Derecho la posibilidad de transmisión de bienes entre 
cónyuges por cualquier título (cfr. artículo 1323 del Código Civil), nada se opone a 
que éstos, con ocasión de la liquidación de la sociedad conyugal preexistente puedan 
intercambiarse bienes privativos. Pero no siempre esas transmisiones adicionales 
de bienes privativos del patrimonio de un cónyuge al del otro tendrán como causa 
exclusiva la propia liquidación del consorcio. Puede haber, en ocasiones, un negocio 
complejo, en el que la toma de menos por un cónyuge del remanente consorcial se 
compense con esa adjudicación –a su favor– de bienes privativos del otro cónyuge 
o, simplemente, negocios adicionales a la liquidación, independientes jurídicamente 
de ésta, con su propia causa. Fuera de tales supuestos, las transmisiones adicionales 
de bienes entre cónyuges, ajenas al procedimiento de liquidación (como son, en vía 
de principios, las que se refieren a bienes adquiridos por los cónyuges en estado de 
solteros no especialmente afectos a las cargas del matrimonio), constituyen un ne-
gocio independiente, que exige acogerse a la regla general de escritura pública para 
su formalización.

A la luz de las anteriores consideraciones, el recurso no puede prosperar. La 
adjudicación de un bien inmueble adquirido antes del matrimonio, de carácter privati-
vo, es un negocio ajeno al contenido típico del convenio regulador, por lo que para su 
inscripción en el Registro de la Propiedad es necesaria la oportuna escritura pública 
o, en su defecto, la sentencia firme dictada por juez competente en el procedimien-
to que corresponda. Ciertamente, si se tratara de la vivienda familiar y se hubieran 
realizado con dinero ganancial pagos del precio de compra aplazado, la titularidad 
privativa inicial habrá devenido –ex lege– con los desembolsos realizados, en el naci-
miento de una comunidad romana por cuotas entre la sociedad de gananciales y los 
cónyuges titulares, en proporción al valor de las aportaciones respectivas (cfr. artícu-
los 1354 y 1357, párrafo segundo, del Código Civil). Esa situación y la consiguiente 
extinción de ese condominio, para tener acceso registral, tiene que ser así convenida 
por las partes (cfr. artículo 91.3 Reglamento Hipotecario). En el caso presente, en la 
documentación presentada a calificación no resulta que la finca haya tenido el carác-
ter de vivienda familiar ni que se haya adquirido con precio aplazado y que parte del 
mismo se haya pagado con dinero ganancial.

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20532.pdf
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II.A.14.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Madrid nº 36. 
PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACIÓN DE LOS ESTATUTOS.

La modificación estatutaria que implica eliminar la facultad de dividir los de-
partamentos privativos requiere el consentimiento individualizado de todos los pro-
pietarios.

Respecto del primer defecto apreciado por la registradora, relativo a la acre-
ditación del cargo del presidente de la comunidad de propietarios, cabe recordar que, 
como ha reiterado este Centro Directivo (vid., por todas, las Resoluciones de 26 de 
junio de 1987, 23 de junio de 2001, 23 de mayo de 2005, 9 de abril de 2014, 5 de 
junio de 2015, 15 de febrero de 2018 y 4 de junio de 2024), dicha acreditación puede 
verificarse por una doble vía: Testimonio notarial del contenido del libro de actas, o 
bien certificación expedida por el órgano de la comunidad que tenga facultad certi-
ficante, con aseveración notarial, con referencia al libro de actas, de que el autor de 
la certificación se halla en el ejercicio de su cargo, constituyendo por tanto defecto 
que no se acredite en ninguna de dichas formas que quienes soliciten la inscripción 
ostenten los cargos que alegan.

Este centro directivo ha resuelto en otras ocasiones (vid. resoluciones cita-
das en los «Vistos») sobre esta materia, en la que las cuestiones debatidas se han 
referido a la necesidad de notificar a titulares inscritos que hayan adquirido después 
del acto colectivo de aprobación del acuerdo y cuya adquisición hubiera accedido al 
Registro antes de la adopción del acuerdo, sin poner en cuestión la posibilidad de to-
mar acuerdos por la cuasi unanimidad referida. En consecuencia, no hay duda de la 
posibilidad de aceptar la cuasi unanimidad para la modificación de estatutos de la co-
munidad de propietarios, siendo meramente circunstancial el hecho de que el acuer-
do sea adoptado de facto por un solo propietario, puesto que, en el caso del presente 
recurso, ocurre que la comunidad está integrada únicamente por dos propietarios.

Expuesto lo anterior, debe determinarse si se cumplen los requisitos exigi-
dos por el artículo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, así como por esta Direc-
ción General para la toma del acuerdo cuya calificación es objeto de este recurso. En 
primer lugar, resulta del expediente que se han respetado íntegramente las formas, 
garantías y procedimientos establecidos en tal precepto legal: Comunicación del con-
tenido del acuerdo al propietario ausente –en la forma establecida por el artículo 9 
de la misma ley–, sin que haya manifestado su discrepancia mediante la correspon-
diente comunicación en el plazo de treinta días naturales, por cualquier medio que 
permita tener constancia de la recepción. En segundo lugar, no concurren ninguna 
de las dos excepciones que contempla el referido artículo 17.8, pues no se trata de 
supuestos expresamente previstos en los que no se pueda repercutir el coste de los 
servicios a los propietarios que no hayan votado a favor del acuerdo en la junta, ni la 
modificación o reforma se hace para aprovechamiento privativo.

En materia de propiedad horizontal debe distinguirse entre los acuerdos que 
tienen el carácter de actos colectivos (adoptados con los requisitos previstos en la le-
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gislación de propiedad horizontal resultantes de la correspondiente acta –cfr. artículo 
19 de la Ley sobre propiedad horizontal–), los cuales no se imputan a cada propie-
tario singularmente, sino a la junta como órgano comunitario, y aquellos otros actos 
que, por afectar al contenido esencial del derecho de dominio de pisos o elementos 
privativos, requieren el consentimiento individualizado o «uti singuli» de los propieta-
rios correspondientes, el cual habrá de constar en documento público para su acceso 
al Registro de la Propiedad (mediante la adecuada interpretación de los artículos 3, 
10 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal; cfr., también, el último inciso del apar-
tado 2 del artículo 18, según la redacción vigente). Es también reiterada la doctrina 
de este centro directivo (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos» de la presente) 
según la cual en los supuestos de modificación del título constitutivo de la propiedad 
horizontal, aunque sea a través de un consentimiento colectivo, la misma no puede 
afectar a los titulares registrales de departamentos que adquirieron con posterioridad 
al acuerdo de modificación y accedieron al Registro con anterioridad a la pretensión 
de inscripción de la modificación del título constitutivo y ello con independencia de la 
formulación de los consentimientos en acto colectivo o individualizado.

En el caso de este expediente, la nueva redacción estatutaria objeto de de-
bate prohíbe a los titulares de las viviendas y locales que integran el inmueble toda 
división, segregación y agrupación de los mismos. Así, en la medida en que el cambio 
pretendido restringe la facultad que tienen los propietarios para dividir, segregar o 
agrupar sus pisos o locales –legalmente atribuida con las mayorías previstas por el 
artículo 17 de la ley–, afectando con ello al contenido esencial del derecho de domi-
nio, pues, adicionalmente, priva de tal facultad a los titulares del garaje, local comer-
cial y local de oficina que hasta entonces tenían expresamente reconocida y atribuida 
la posibilidad de llevar a cabo tales operaciones, incluso sin necesidad de contar con 
el consentimiento de la junta, con las limitaciones que en dicha cláusula estatutaria 
se dispone, se hace inexcusable contar con el consentimiento específico de todos los 
propietarios afectados, por cuanto significa una restricción al derecho que les corres-
ponde sobre los elementos privativos de su titularidad. 

II.A.15.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Illescas nº 1. 
CALIFICACIÓN REGISTRAL: NO SON ADMISIBLES LAS CALIFICACIONES 
INFORMALES O VERBALES. REPRESENTACIÓN VOLUNTARIA: ART. 98 
LEY 24/2001.

La calificación negativa ha de ser global, unitaria y siempre realizada con 
todas las garantías legales. Si el poder no está inscrito en el Registro Mercantil, habrá 
de indicarse el título representativo del concedente del poder.

Debe ponerse de relieve que, conforme al artículo 325 de la Ley Hipoteca-
ria, según la redacción resultante de la modificación efectuada por la Ley 24/2001, 
de 27 de diciembre la subsanación de los defectos indicados por el registrador en 
la calificación no impedirá a cualquiera de los legitimados, incluido el que subsanó, 
la interposición del recurso. A la luz de estos preceptos y de la doctrina del Tribunal 
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Supremo, y habida cuenta de que en la comunicación del hecho de haberse inscrito 
la escritura el registrador hizo referencia a la subsanación de ésta –y no a la inter-
posición del recurso– esta Dirección General considera, con base en el principio «pro 
actione», que debe tramitarse el presente recurso.

Según reiterada doctrina de este Centro Directivo las normas reguladoras 
del procedimiento de calificación registral excluyen inequívocamente la posibilidad de 
una calificación verbal o con formalidades menores que las legalmente establecidas y 
la pretendida existencia de una fase previa de calificación material no sujeta a tales 
formalidades.

Hay que recordar que, tratándose de poderes inscritos en el Registro Mer-
cantil, se presume la exactitud y validez de los asientos del Registro (cfr. artículo 20 
del Código de Comercio). Resulta por ello prescindible la expresión de quién concedió 
el poder. Pero, tratándose de poderes no inscritos, como afirma el Tribunal Supremo 
en la citada Sentencia número 378/2021, de 1 de junio, «no puede invocarse dicha 
presunción, por lo que la reseña del documento en que funda su representación 
el apoderado debe comprender también el título representativo del concedente del 
poder, ya que la validez del poder otorgado a su favor (representación de segundo 
grado) dependerá, entre otras circunstancias, de la validez del nombramiento del ór-
gano societario o del apoderado que se lo haya conferido (representación de primer 
grado)». En el presente caso, el notario autorizante de la escritura calificada sí que 
ha expresado el título representativo del concedente del poder, al especificar que la 
escritura de poder la otorgó un administrador cuyo cargo está inscrito en el Registro 
Mercantil. Por ello debe concluirse que esa reseña del documento auténtico del que 
resulta la representación expresa suficientemente las circunstancias precisas para 
que el registrador pueda comprobar que el notario ha verificado debidamente la lici-
tud de la actuación representativa.

II.A.16.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Benalmádena nº 1. 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No cabe inscribir una base gráfica si consta acreditada la concurrencia de 
una duda fundada sobre la identidad de la finca.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la 
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representación gráfica de la fin-
ca coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, 
a la posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un 
negocio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria (cfr. artícu-
los 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones 
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente según 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 oposición no documentada de un colindante.
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Entre los efectos jurídicos de la inscripción de una base gráfica, y sin pre-
tender aquí ser exhaustivos en modo alguno, cabe citar los siguientes: a) en primer 
lugar, conforme al artículo 17 de la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio de 
prioridad registral, una vez inscrita dicha georreferenciación «no podrá inscribirse o 
anotarse ninguna (…) que se le oponga o sea incompatible». Así lo confirma también 
de modo más específico aún el artículo 199 ordenando que «el Registrador denegará 
la inscripción de la identificación gráfica de la finca, si la misma coincidiera en todo o 
parte con otra base gráfica inscrita». b) en segundo lugar, conforme al artículo 20 de 
la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio de tracto sucesivo «para inscribir 
o anotar títulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan 
el dominio y demás derechos reales» (y entre ellos, la modificación de la ubicación 
y delimitación geográfica de su objeto) «(…) deberá constar previamente inscrito o 
anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los 
actos referidos». c) en tercer lugar, conforme al llamado principio de legitimación 
registral, el artículo 9 de la Ley Hipotecaria proclama que «se presumirá, con arreglo 
a lo dispuesto en el artículo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la 
ubicación y delimitación geográfica expresada en la representación gráfica (…) que 
ha quedado incorporada al folio real». Pero la aplicación de la protección máxima del 
llamado principio de fe pública registral, enunciado en el citado artículo 34, sobre el 
mantenimiento en la adquisición del dominio de una determinada finca con una con-
creta georreferenciación previamente inscrita, se ciñe y limita a los posibles conflictos 
entre titulares de dominio privado, y en cambio, como regla general, no opera, o lo 
hace de modo matizado para proteger al titular registral inscrito conforme al artículo 
34 frente a las posibles acciones de deslinde, reivindicación y recuperación posesoria 
del dominio público, dado que éste se rige por el principio constitucional inalienabili-
dad e imprescriptibilidad proclamado en el artículo 132 de nuestra Carta Magna.

Aunque la nota de calificación no lo ponga de manifiesto, se aprecia cla-
ramente un importante error de desplazamiento de la cartografía catastral hacia el 
oeste, y en menor medida, hacia el norte. Asimismo, se aprecia claramente que la 
georreferenciación pretendida, como sí destaca la nota de calificación recurrida, se 
superpone parcialmente, por su parte sur, a una edificación existente en la finca co-
lindante por el sur. Por todo ello, aunque las dos primeras objeciones de la registra-
dora no son consistentes, ya que no se aprecia ningún problema en los linderos este 
ni oeste, por lo que en estos extremos el recurso sí ha de ser estimado, en cambio, 
el defecto relativo a que por el sur se invade una edificación ubicada en la parcela 
colindante, sí que justifica sobradamente la existencia de dudas fundadas sobre que 
la georreferenciación pretendida por el promotor se corresponda con la identidad de 
su propia finca.

II.A.17.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Almuñécar. 
ASIENTO DE PRESENTACIÓN: TÍTULO FORMAL.

No cabe practicar asiento de presentación de un título que es una mera fo-
tocopia.
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La prioridad es uno de los principios fundamentales sobre los que se susten-
ta nuestro sistema hipotecario. En el supuesto de este expediente los plazos de ca-
lificación y notificación se han excedido de forma injustificada. Además, debe recor-
darse que la negativa a la presentación de un documento es una nota de calificación 
y como tal debe estar redactada con la claridad y motivación suficiente y especificar 
los recursos que caben contra la misma. Esto último se ha omitido en la nota de ca-
lificación.

Entrando en el fondo del recurso, respecto a la representación del pre-
sentante como ha reiterado esta Dirección General, el artículo 39 del Reglamento 
Hipotecario considera representante de los interesados a quien presente los docu-
mentos correspondientes en el Registro con objeto de solicitar la inscripción. Y a ese 
presentante se le notifica la calificación negativa del registrador (artículo 322 de la 
Ley Hipotecaria). Si bien según la doctrina de este Centro Directivo, el ámbito de la 
representación a que se refiere citado precepto reglamentario está circunscrito a una 
mera actuación material –la presentación del documento en el Registro– si bien no 
incluye la interposición del recurso contra la calificación registral que atribuya al título 
algún defecto. 

El hecho de que la instancia que acompaña a los documentos conste firmada 
electrónicamente y como tal haya sido reconocida en la sede registral, no implica que 
los documentos que se unen a aquella y cuya presentación se pretenden queden ex-
cluidos de cumplir los requisitos que, para el caso de presentación telemática, deben 
reunir. Y estos documentos deben contar bien con un código seguro de verificación 
que permita su comprobación en la respectiva Sede Electrónica, bien en el caso de 
documentos privados en los supuestos en que sean admisibles, con firma electrónica 
avanzada que permite que una persona firme un documento online con plena validez 
legal, quedando constancia del registro de la hora, fecha y medios utilizados para la 
firma, sistema regulado por el Reglamento eIDAS, Reglamento (UE) n.º 910/2014 
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de julio de 2014, que determina el mar-
co legal para la firma electrónica dentro de la Unión Europea.

Pero, en el caso de este expediente tales circunstancias ni se dan, ni pueden 
ser objeto de subsanación, pues los documentos que se han unido según consta en 
la nota de calificación, lo que no rebate el recurrente, son fotocopias de documentos 
firmados manualmente, con lo cual solo cabe la presentación de los documentos ori-
ginales de forma presencial, sea acudiendo a la oficina del Registro sea remitiéndolos 
por correo postal.

II.A.18.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de La Bañeza. 
CONCENTRACIÓN PARCELARIA: COORDINACIÓN DE LOS HISTORIALES 
REGISTRALES.

Se aclara cómo proceder para coordinar el historial registral de la finca de 
origen y de reemplazo.
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Como señaló el Tribunal Supremo en su Sentencia 29 de septiembre de 
1986, la naturaleza jurídica de la concentración parcelaria «es la de una subrogación 
real o conversión legal caracterizada por la inmutabilidad del elemento subjetivo. En 
consecuencia, la parcela de reemplazo es el objeto en que reaparecen los derechos 
de dominio y demás derechos reales y situaciones jurídicas que tuvieron por base las 
parcelas sujetas concentración», por lo que, por ejemplo, como era el caso analizado 
en dicha sentencia, el legado de fincas concentradas recae sobre las de reemplazo. 

La aplicación de la normativa reguladora tiene como resultado, la existencia 
de supuestos de doble inmatriculación entre fincas de origen sujetas a concentración 
y fincas de reemplazo resultantes de la concentración, ya que no se deja constancia 
registral en el folio de las fincas de origen del hecho de que estén afectadas por un 
procedimiento de concentración parcelaria, ni posteriormente al tiempo de la inscrip-
ción de las actas de reorganización se cancela el folio real de dichas fincas de origen, 
y tampoco se refleja cuál o cuáles sean las concretas fincas de reemplazo adjudica-
das por subrogación real en equivalencia o correspondencia con las fincas de origen 
aportadas al procedimiento.

En las fincas de origen no constaba asiento alguno relativo a estar inclui-
das en el procedimiento de concentración. Dichas fincas estaban gravadas con una 
hipoteca que fue objeto de ejecución, y como resultado del procedimiento judicial, 
fueron adjudicadas a la sociedad vendedora en la escritura objeto de calificación, pro-
duciéndose la inscripción del decreto de adjudicación y la consecuente cancelación de 
cargas en los folios registrales de dichas fincas de origen. Tampoco estos hechos se 
tuvieron en cuenta en el procedimiento de concentración parcelaria, de forma que las 
fincas se inscribieron a favor de los iniciales titulares, libres de la carga hipotecaria. 
No se trata pues de un supuesto de incumplimiento del tracto sucesivo, puesto que 
este se ha seguido estrictamente en las fincas de origen, sino de falta de adecuación 
de las actas notariales de formalización de la concentración parcelaria por las que se 
inscriben las fincas de reemplazo, a la situación registral de las fincas de origen. 

Conforme a la legislación antes transcrita los titulares y causahabientes 
de las situaciones registrales expresadas en los antiguos asientos podrán pedir su 
traslación sobre las fincas de reemplazo. En defecto de acuerdo entre las partes, 
formulado ante la Dirección General competente, la traslación se instará del juez 
competente. Acreditada la correspondencia entre las fincas por los certificados de 
concentración parcelaria, insertos en la escritura calificada y la doble inmatriculación 
que se ha producido por la falta de constancia en el expediente de concentración de 
los cambios de titularidad operados en las fincas de origen, lo que procede, dadas las 
circunstancias que concurren en este caso, es resolver dicha situación sobrevenida, 
para lo cual lo procedente será cancelar o rectificar el historial registral de la finca o 
fincas de origen, y mantener vigente, con las modificaciones precisas, el de la finca 
o fincas de reemplazo.

II.A.19.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de San Sebastián de La Gomera. 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20539.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

31Núm. 230 · Septiembre - Octubre 2024 - Boletín SERC      

PROPIEDAD HORIZONTAL: ALQUILER TURÍSTICO.

Se aclara la interpretación de una cláusula de prohibición de concertación 
de arrendamientos turísticos de corta estancia a la luz de la legislación canaria.

La necesidad de unanimidad para los acuerdos que impliquen modificación 
del título constitutivo se ha mantenido aun cuando las sucesivas reformas de la Ley 
sobre propiedad horizontal, entre las últimas por Ley 8/2013, de 26 de junio, de re-
habilitación, regeneración y renovación urbanas, que precisamente dio nueva redac-
ción al artículo 17, han ido encaminadas a facilitar que los acuerdos alcanzados, es-
pecialmente para incorporar actuaciones previstas en la citada ley. No obstante, uno 
de los supuestos en que la misma ley exceptúa la unanimidad es el contemplado en 
el apartado 12 del citado artículo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, introducido 
en dicha Ley por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en 
materia de vivienda y alquiler, que reduce la mayoría necesaria al voto favorable de 
las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres 
quintas partes de las cuotas de participación para adoptar el acuerdo, suponga o no 
modificación del título constitutivo o de los estatutos, por el que se limite o condicione 
el ejercicio de lo que se conoce como alquiler o explotación turística de las viviendas. 

Lo que ocurre es que, en el presente caso, no se establece una prohibición 
de mero alquiler vacacional, sino «la concertación de arrendamientos turísticos de 
corta estancia», disposición estatutaria que debe interpretarse en el sentido más 
adecuado para que produzca efectos (cfr. artículo 1284 del Código Civil), conforme a 
la normativa sectorial turística a que se refiere el apartado 12 del citado artículo 17 
de la Ley sobre propiedad horizontal, que en este caso está constituida por el Decre-
to 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas 
vacacionales de la Comunidad Autónoma de Canarias. Por ello, la calificación objeto 
de este recurso no puede ser confirmada.

II.A.20.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Jávea nº 1. 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No hay impedimento para inscribir una base gráfica si la única objeción es 
que la afección de la finca para ser destinada a vial de carácter público.

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 representación gráfica de la fin-
ca coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, 
a la posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un 
negocio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria (cfr. artícu-
los 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones 
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente según su prudente cri-
terio. El juicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado 
y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o 
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remitirse a la mera oposición no documentada de un colindante.

En el presente caso las dudas del registrador manifestadas en la nota de 
calificación se basan en una supuesta invasión de dominio público, resultando que la 
Administración Pública no formula oposición alguna a la inscripción pretendida, limi-
tándose a hacer constar la afectación de la finca para ser destinada a vial de carácter 
público. La jurisprudencia viene manteniendo que la existencia de normas urbanísti-
cas o acuerdos municipales sobre ejecución del planeamiento que afecten a terrenos 
de propiedad privada no implica que estos pasen al dominio público por tal razón, 
hasta tanto no exista el acto formal de cesión de tales terrenos. 

Por todo ello, no puede mantenerse la calificación del registrador, por no 
resultar que se haya materializado el acto formal de cesión a la Administración Pú-
blica –futura titular del bien demanial–, la cual, indirectamente en el informe emitido 
reconoce no ser la actual titular de la porción de terreno destinada a viario, siendo 
además conveniente y necesario para la determinación de la parte de finca que haya 
de ser objeto de cesión, por resultar así del número 4 del artículo 30 del Real Decre-
to 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al 
Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria sobre Inscripción en el Registro 
de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanística.

II.A.21.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de León nº 3. 
USO VIVIENDA FAMILIAR: TEMPORALIDAD.

Se reitera la doctrina que exige la fijación de una duración temporal al de-
recho de uso en procesos de divorcio si los hijos son mayores de edad.

Según la reiterada doctrina de este Centro Directivo, al abordar la natura-
leza jurídica del derecho de uso sobre la vivienda familiar regulado en el artículo 96 
del Código Civil, lo procedente es considerarlo como un derecho de carácter familiar 
y, por tanto, ajeno a la distinción entre derechos reales y de crédito. Tal carácter im-
pone consecuencias especiales, como la disociación entre la titularidad del derecho 
y el interés protegido por éste. Además, el derecho de uso sobre la vivienda familiar 
integra, por un lado, un derecho ocupacional, y, por otro, una limitación de dispo-
ner que implica que el titular dominical de la vivienda no podrá disponer de ella sin 
el consentimiento del titular del derecho de uso o, en su caso, autorización judicial. 
N impide que, si así se acuerda en el convenio y el juez, en atención al interés más 
necesitado de protección, aprueba la medida acordada por los cónyuges, se atribuya, 
en consecuencia, el uso del domicilio familiar a los hijos menores. En tal caso sí es 
necesaria la aportación de los datos identificativos de los hijos. 

Tratándose de derechos de vida limitada, como es el derecho de uso, una de 
las circunstancias que debe concretarse por los interesados es su duración o término, 
ya sea esta fija o variable. Esta exigencia debe imponerse a todo tipo de documento 
que se presente en el Registro, ya tenga origen notarial, judicial o administrativo, 
siendo por ello objeto de calificación por parte del registrador, según lo establecido 
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en los artículos 18 de la Ley Hipotecaria y 100 de su Reglamento, al tratarse de un 
título judicial. En consecuencia, puede apreciarse de la doctrina jurisprudencial, en 
el marco del Derecho común, un diferente tratamiento del derecho de uso sobre la 
vivienda familiar cuando existen hijos menores, que no permite explícitas limitacio-
nes temporales –si bien, resultarán de modo indirecto– que cuando no existen hijos 
o éstos son mayores, pues en este último caso, a falta de otro interés superior que 
atender, se tutela el derecho del propietario, imponiendo la regla de necesaria tem-
poralidad del derecho. El carácter esencialmente temporal de este derecho implica 
que el mismo no pueda ser atribuido con carácter indefinido a dicha persona, habida 
cuenta además de la mayoría de edad del hijo mencionado.

También debe confirmarse la calificación respecto la exigencia de identifi-
cación y descripción de la finca cuyo uso es objeto de atribución, pues en el título 
presentado a inscripción, como reconoce la misma recurrente, faltan los datos des-
criptivos de la vivienda que detalla en el documento que se aporta junto con el escrito 
de impugnación; documento que no puede ser tenidos en cuenta en la resolución de 
este recurso.

II.A.22.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Torrent nº 3. 
ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Caducada una anotación de embargo que sustenta un procedimiento de 
ejecución, no cabrá ya cancelar las cargas posteriores.

El sistema de cancelación de cargas como consecuencia de un procedimien-
to de ejecución está basado en el principio de prioridad que permite determinar qué 
cargas son posteriores a la anotación de embargo o a la hipoteca que en su caso se 
esté ejecutando. Consecuentemente, esta cuestión es susceptible de calificación por 
parte del registrador y respeta plenamente los límites que estos efectos señala el 
artículo 99 del Reglamento Hipotecario.

Las anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caduci-
dad opera «ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro años, hayan sido cance-
ladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de 
todo efecto jurídico, entre ellos la posición de prioridad que las mismas conceden a 
su titular, y que permite la inscripción de un bien con cancelación de cargas posterio-
res a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento del que deriva la 
anotación, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan 
de estar sujetos a la limitación que para ellos implicaba aquel asiento y no podrán 
ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el artículo 175.2.ª del Regla-
mento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquél en el Registro, se había operado 
ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia de ésta, han avanzado de rango y 
pasado a ser registralmente preferentes. 

Respecto de las alegaciones realizadas en el escrito de recurso en rela-
ción con la postura que el Tribunal Supremo en los últimos años sobre esta materia, 
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conviene recordar que el Tribunal Supremo –acogiendo alguna de las preocupacio-
nes manifestadas en la doctrina de este Centro Directivo– en su Sentencia número 
237/2021, de 4 de mayo, ha matizado su doctrina contenida en la Sentencia número 
427/2017, de 7 de julio, en cuanto que la emisión de la certificación de cargas y la 
extensión de la nota marginal más que «causar estado» definitivo, constituyen una 
prórroga temporal, de cuatro años, a la anotación preventiva de embargo, de forma 
que durante este periodo podrá hacerse valer el efecto de cancelación de cargas pos-
teriores del eventual decreto de adjudicación dictado en esa ejecución.

En el presente caso, cuando se presentan en el Registro la certificación del 
acta de adjudicación y el mandamiento de cancelación de cargas librados en el proce-
dimiento administrativo de apremio ya hacía más de dos años que se había cancelado 
por caducidad la anotación de embargo que se practicó en dicho procedimiento.

II.A.23.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Villacarrillo. 
USUFRUCTO: RELACIÓN CON LA TITULARIDAD GANANCIAL.

Se reitera la doctrina acerca de las diferentes hipótesis de un usufructo ga-
nancial.

De una parte, el carácter vitalicio, unido al de personalísimo que tradicio-
nalmente se atribuye al derecho de usufructo, y de otra, la naturaleza sui géneris de 
la sociedad de gananciales, como comunidad de tipo germánico y que no aparece 
dotada de una personalidad jurídica independiente de la de los dos esposos, origina 
que, al ponerse en relación ambas instituciones, se planteen complejos problemas 
jurídicos de no fácil solución, y en cuyo estudio y tratamiento no se muestra concorde 
la doctrina, así como tampoco es unánime la jurisprudencia. 

En nuestro Derecho puede conectarse el carácter vitalicio del usufructo con 
la sociedad de gananciales, a pesar de las dificultades conceptuales y prácticas que 
supone, ya que si en tal caso (como también fuera de la sociedad de gananciales) un 
usufructuario enajena su derecho de usufructo, en todo o en parte (artículo 480 del 
Código Civil), no queda alterado el contenido del derecho, y en este sentido deben 
diferenciarse las siguientes situaciones: a)si fallece el cónyuge que adquirió el usu-
fructo, y a cuya vida está unida la existencia de este derecho, quedará extinguido el 
mismo de acuerdo con el número 1 del artículo 513 del Código Civil y consolidarán los 
nudos propietarios el pleno dominio, siendo nulo su valor a efectos de la liquidación 
de la sociedad conyugal; b)si el que fallece es el cónyuge del que adquirió el usufruc-
to, este derecho real sigue subsistiendo hasta tanto no fallezca el otro esposo, cir-
cunstancia que determinará su extinción. En tal hipótesis es necesario que a la muer-
te del otro esposo se requiera, para disponer del derecho de usufructo, o bien que 
en la liquidación de la sociedad conyugal se adjudique previamente en la forma que 
estimen conveniente todos los interesados (cfr. Resoluciones de 31 de enero de 1979 
y 30 de junio de 2012), o que al menos consientan los herederos del adquirente en la 
transmisión operada. c)si el usufructo es adquirido conjuntamente por ambos cónyu-
ges en régimen de gananciales, sin ninguna prevención adicional relativa al régimen 
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jurídico del derecho adquirido, fallecido uno de ellos debe estimarse que subsiste el 
usufructo hasta el fallecimiento del otro cónyuge, pero ingresa en la masa ganancial 
disuelta y pendiente de liquidación (cfr. Resoluciones de 31 de enero de 1979 y 25 
de febrero de 1993); d)y, por último, si el usufructo es adquirido conjuntamente por 
ambos cónyuges en régimen de gananciales y se agrega, además, que es «sucesi-
vo», como indicó la Resolución de 21 de enero de 1991 «debe esta cláusula ser en-
tendida en el sentido más adecuado para que produzca efecto y no sea una cláusula 
simplemente inútil o redundante. Si es conjunto, es ya efecto natural –mientras del 
título constitutivo no resulte otra cosa– el que, muerto uno de los cousufructuarios 
el usufructo persista entero hasta la muerte del último (cfr. artículo 521 del Código 
Civil y Resolución 1 diciembre 1960). Si ahora se agrega que es sucesivo es porque 
se quiere algo (…) significa que a pesar de estar constituido por los donantes sobre 
bienes gananciales, el usufructo pasará –en su día– al cónyuge supérstite y quedará 
excluido de la liquidación de gananciales».

En el presente caso debe entenderse que, por fallecimiento de ambos cón-
yuges –y, por ende, fallecido el cónyuge cuya vida sirve como término de duración 
al usufructo–, este derecho real de goce y disfrute, aunque fuera ganancial, se ha 
extinguido.

II.A.24.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Cangas. 
ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: NO CABE VOLVEER A ANOTAR 
POR LAS MISMAS CANTIDADES.

No es posible practicar una nueva anotación de embargo por las mismas 
cantidades y por el mismo procedimiento de otra anotación anterior.

Debe recordarse que uno de los principios estructurales de nuestro Derecho 
Registral, es el de especialidad o determinación, que exige como requisito para que 
los títulos puedan acceder al Registro y ser por tanto objeto de inscripción, la fijación 
y extensión del derecho objeto de solicitud, quedando de tal modo delimitados todos 
sus contornos que cualquiera que adquiera confiando en los pronunciamientos tabu-
lares conozca la extensión, alcance y contenido del derecho inscrito. La eficacia que 
la anotación de embargo ha de tener en determinados supuestos (cfr. artículos 613, 
apartados 2 y 3, de la Ley de Enjuiciamiento Civil) exige que se concrete la cantidad 
por la que se traba el embargo (cfr. Resoluciones 22 septiembre de 2008 y 21 de abril 
de 2010).

Una vez practicada la anotación de embargo, no es posible volver a practi-
car una nueva anotación respecto del mismo procedimiento y por las mismas canti-
dades que ya constan en esa primera anotación. Además de no tener sentido alguno 
volver a hacer constar la afección de esa finca al procedimiento de ejecución por esas 
mismas cantidades, supondría provocar una notable pérdida de claridad en el his-
torial registral de la referida finca con el consiguiente perjuicio que derivaría para la 
publicidad registral y los terceros.
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II.A.25.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Pinto nº 2. 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Si de las alegaciones de los colindantes no resultan elementos que jusitifi-
can dudas sobre la identidad de la finca, no procede denegar la inscripción de la base 
gráfica.

Como ha declarado reiteradamente esta Dirección General, en multitud de 
Resoluciones, como la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es deter-
minar, exclusivamente, si la calificación registral negativa recurrida es o no ajustada 
a Derecho. En el presente caso, tratándose de una calificación negativa, que se basa 
en la alegación de un colindante que es una Administración Pública, cuando la sus-
pensión se basa en la oposición de uno de los colindantes notificados, como dice el 
artículo 199 de la Ley Hipotecaria, el registrador «decidirá motivadamente según su 
prudente criterio, sin que la mera oposición de quien no haya acreditado ser titular 
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesa-
riamente la denegación de la inscripción».

Ciertamente, el principio de prioridad registral exige el despacho de los do-
cumentos por riguroso orden de presentación. Pero, dicha regla general puede ser 
objeto de matizaciones, como ha reconocido esta Dirección General en Resoluciones 
como las de 18 de diciembre de 2020 y 14 de enero de 2021. Por ello, la registradora 
comienza la tramitación del expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria el día 
25 de enero de 2024, pero no emite nota de calificación aplazando el despacho de 
la escritura de compraventa hasta culminar la tramitación del expediente del artículo 
199. L o procedente hubiera sido el despacho conjunto de la tramitación del expe-
diente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria y de la escritura de compraventa, para 
denegar posteriormente la tramitación del expediente del artículo 199 solicitado en 
número de protocolo 3.123, por tramitación previa del expediente.

Tratándose de un expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria, no es-
tando ante uno de los supuestos de denegación automática de su tramitación, como 
son la posible invasión de dominio público o de una georreferenciación registral de 
finca colindante, protegida por los principios hipotecarios, basándose la suspensión 
en la oposición de uno de los colindantes notificados, conforme al citado precepto, 
el registrador «decidirá motivadamente según su prudente criterio, sin que la mera 
oposición de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera 
de las registrales colindantes determine necesariamente la denegación de la inscrip-
ción». En el presente caso, la registradora funda su nota de calificación en la falta de 
inscripción previa del expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria, conforme al 
artículo 20 de la misma ley. 

El juicio registral de identidad no puede ser arbitrario ni discrecional, sino 
que debe motivarse y fundarse en criterios objetivos y razonados. Del escrito de ale-
gaciones del colindante se desprende que no hay oposición expresa a la inscripción 
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de la georreferenciación, sino que se solicita que se haga constar la existencia del 
pasillo de acceso, por lo que no puede deducirse de ello un indicio de controversia 
latente sobre la delimitación de la finca. En el presente caso, no existe constancia 
de la constitución de este gravamen. La única alusión se contiene en la descripción 
literal de la finca 1.051 de Pinto, cuando dice que la misma tiene su acceso desde la 
calle por un pasillo de uso común que llega al patio que a esta casa pertenece, iden-
tificando el lindero frente como pasillo y patio de la casa de don F. S. A. Por tanto, el 
pasillo se identifica como linde de la finca, siendo de uso común.

Con base en la anterior consideración, el contenido de la alegación del co-
lindante carece de la consistencia jurídica suficiente para convertir en contencioso el 
expediente, puesto que no ha probado la titularidad de esa franja de terreno, no se 
ha opuesto expresamente a la inscripción de la georreferenciación y no ha acreditado 
la constitución y existencia de la servidumbre, puesto que como dispone el artículo 
13 de la Ley Hipotecaria «los derechos reales limitativos, los de garantía y, en gene-
ral, cualquier carga o limitación del dominio o de los derechos reales, para que sur-
tan efectos contra terceros, deberán constar en la inscripción de la finca o derecho 
sobre que recaigan». Y como declara el artículo 29 de la Ley Hipotecaria dispone: 
«la fe pública del Registro no se extenderá a la mención de derechos susceptibles de 
inscripción separada y especial». Aplicando esta doctrina al presente caso, la alusión 
al pasillo, que se identifica como de uso, que no de titularidad, común es una simple 
mención de un derecho real susceptible de inscripción separada y especial no puede 
acceder al registro, si no se inscribe la servidumbre en el predio sirviente, consin-
tiéndolo su titular, o mediante declaración judicial de prescripción. Por ello, siendo el 
límite del ámbito de aplicación del expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria 
es que no se altere la realidad física amparada por el folio registral, como señalaron 
las Resoluciones de esta Dirección General de 17 de octubre 2014 y 21 de marzo de 
2016, o la de 2 de diciembre de 2020, en el presente caso, de admitirse la inscripción 
de la georreferenciación y la rectificación de cabida de la finca, no se altera la realidad 
física de la finca 8.499.

II.A.26.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Baena. 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Si de las alegaciones de los colindantes resultan elementos que jusitifican 
dudas sobre la identidad de la finca, procede denegar la inscripción de la base gráfica.

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 representación gráfica de la finca 
coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, a la 
posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un nego-
cio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria (cfr. artículos 9, 
199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectua-
das en el procedimiento, debe decidir motivadamente según su prudente criterio. El 
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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 oposición no documentada de un colindante.

Tramitado en el Catastro, con resultado positivo, un procedimiento de sub-
sanación de discrepancias ex artículo 18 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de 
marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, 
el resultado del mismo no puede trasladarse sin más al Registro de la Propiedad, sino 
que, dada la diferente naturaleza de ambas instituciones, Catastro y Registro de la 
Propiedad, el reflejo en éste de las alteraciones operadas en la descripción de la finca 
sólo podrá lograrse por alguno de los medios previstos en la legislación hipotecaria.

No es correcta, pues, la afirmación en que se fundamenta la calificación 
recurrida, que es precisamente la que combate el recurrente, conforme a la cual 
«el hecho de que [el opositor] no tenga título público de adquisición y que no tenga 
inscrito su título en el Registro de la Propiedad no lo hace titular de peor condición». 
Es sabido que conforme a nuestra legislación registral, la titularidad registral sí que 
es de mucho «mejor condición» que una supuesta titularidad extrarregistral, pues 
aquélla cuenta a su favor con todos los efectos jurídicos inherentes a la misma, como 
resulta, entre otros, de los artículos 1, 17, 20, 34, 35 y 38 de la Ley Hipotecaria, y 
ésta en cambio, no sólo carece de tales efectos jurídicos, sino que es inoponible a 
terceros (cfr. artículo 32 de la Ley Hipotecaria), y el supuesto documento en que se 
funde tal titularidad extrarregistral habría de ser inadmitido ante cualquier oficina de 
la administración pública, ya sea ordinaria o de Justicia (cfr. artículo 319 de la Ley 
Hipotecaria).

II.A.27.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Algete. 
PARCELACIÓN URBANÍSTICA: SUPUESTOS ASIMILADOS.

Aunque la participación indivisa transmitida ya estaba inscrita, debe tenerse 
en cuenta que existe una nota marginal de advertencia de peligro de formación de 
un núcleo urbano.

Esta Dirección General –cfr. Resoluciones de 14 de julio de 2009, 12 de julio 
de 2010, 2 de marzo y 24 de mayo de 2012 y 2 de enero y 15 de abril de 2013– acorde 
con los pronunciamientos jurisprudenciales, ha ido desarrollando una doctrina, asu-
miendo tal concepto de parcelación urbanística, siguiendo el proceso que han seguido 
las actuaciones para soslayar su prohibición y precisamente para protegerse de ellas, 
trascendiendo la estricta división material de fincas, la tradicional segregación, divi-
sión o parcelación, para alcanzar la división ideal del derecho y del aprovechamiento, 
y en general todos aquellos supuestos en que manteniéndose formalmente la unidad 
del inmueble, se produce una división en la titularidad o goce, ya sea en régimen de 
indivisión, de propiedad horizontal, de vinculación a participaciones en sociedades, o 
de cualquier otro modo en que se pretenda alcanzar los mismos objetivos. También 
ha señalado que la ausencia de asignación formal y expresa de uso individualizado 
de una parte del inmueble no es por sí sola suficiente para excluir la formación de 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20702.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

39Núm. 230 · Septiembre - Octubre 2024 - Boletín SERC      

nuevos asentamientos y, por tanto, la calificación de parcelación urbanística.

Dado que se trata de una sucesión de actos de carácter tanto jurídico como 
material, la calificación del registrador se encuentra limitada por lo que ante la con-
currencia de indicios de parcelación debe dar traslado al órgano competente en disci-
plina urbanística quien dictará la resolución que corresponda a la vista de las pruebas 
practicadas y con las garantías procedimentales oportunas. Es decir, una vez que el 
registrador dispone del oportuno pronunciamiento administrativo sobre el negocio 
documentado, puede valorar la concurrencia de un eventual supuesto tipificado como 
parcelación urbanística prohibido por la norma (apartado tercero del artículo 79 del 
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio). 

En el presente supuesto, se pretende la inscripción de una compraventa de 
una participación indivisa ya inscrita sobre finca rústica. Tratándose de una transmi-
sión de una cuota indivisa de una finca ya inscrita en el Registro, amparada por tanto 
por la legitimación registral, no debería justificar, como regla general, la exigencia 
de intervención administrativa alguna, a menos que vaya acompañada de un indicio 
cualificado, como hemos expuesto. No obstante, en el presente caso sí puede afir-
marse que el registrador cuenta con un elemento objetivo que le permite calificar la 
posible existencia de una parcelación realizada de forma indirecta al margen del pla-
neamiento como es la nota marginal practicada que deja constancia de que en virtud 
de resolución de Alcaldía se ha declarado que existe peligro de formación de núcleo 
de población o de posible parcelación ilegal en el polígono 5 parcela 83 de Fuente el 
Saz de Jarama, extendiéndose la nota conforme al artículo 79.3 del citado Real De-
creto, con el valor y efectos del artículo 73 del Real Decreto 1093/1997.

II.A.28.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Inca nº 2. 
OBRA NUEVA: LIBRO DEL EDIFICIO.

Constituye contenido mínimo obligatorio del libro del edificio el acta de re-
cepción de la obra.

La exigencia sustantiva, impuesta al promotor por el artículo 6 de elaborar 
el libro del edificio y entregarlo a los usuarios finales del edificio, resulta de aplicación 
plena en todo el territorio nacional, como exigencia de naturaleza civil y mercantil, 
aunque «sin perjuicio de los derechos civiles, forales o especiales existentes en de-
terminadas Comunidades Autónomas».Desde el punto de vista estrictamente regis-
tral, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria y del texto 
refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, introdujo en el nuevo artículo 202 de la 
Ley Hipotecaria, relativo a la inscripción de edificaciones, la exigencia de que «salvo 
que por la antigüedad de la edificación no le fuera exigible, deberá aportarse para su 
archivo registral el libro del edificio, dejando constancia de ello en el folio real de la 
finca».

El libro del edificio se configura como un conjunto de documentos gráficos y 
escritos, que proporcionan a los propietarios y usuarios la información necesaria no 
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sólo para la contratación de los servicios y suministros necesarios para el funciona-
miento del edificio, sino también para llevar a cabo, entre otras, actuaciones relativas 
a su mantenimiento y conservación, a la correcta ejecución de eventuales obras de 
reforma, reparación o rehabilitación o al resarcimiento de daños materiales causados 
por vicios o defectos de construcción, documentación que, por su propia naturaleza y 
finalidad, debe ser actualizada y ser accesible a los sucesivos interesados, propieta-
rios y sucesivos adquirentes, a los que debe añadirse a las Administraciones Públicas.

En el caso particular del Libro del Edificio, elevado a requisito exigible a 
efectos de inscripción de la declaración de obra nueva, pero que deberá matizarse 
con la normativa propia de cada Autonomía, en su caso, en ejercicio de sus compe-
tencias en materia de vivienda. En este sentido, el depósito del Libro del Edificio será 
exigible, salvo que la normativa autonómica exima de su formalización y depósito.

En el caso del presente expediente el único motivo de discrepancia reside 
en la cuestión de si el Libro del Edifico presentado para su archivo registral debe con-
tener necesariamente el acta de recepción de la obra firmada por el promotor y el 
constructor. Ciertamente, como expone la registradora, el acta de recepción es uno 
de los documentos que debe contener el libro del edificio conforme al artículo 7 de 
la Ley 38/1999, de 5 de noviembre. La misma documenta el acto de recepción de la 
obra considerado como aquel por el cual el constructor, una vez concluida ésta, hace 
su entrega al promotor y es aceptada por éste –cfr. artículo 6–.En la actualidad, la 
Ley de Ordenación de la Edificación solo contempla un supuesto de aceptación tácita 
si transcurridos treinta días desde la notificación efectuada por escrito al promotor de 
la terminación de la obra acreditada en el certificado final de obra, el mismo promotor 
no hubiera puesto de manifiesto reservas o rechazo motivado por escrito –cfr. artícu-
lo 6.4–. No obstante, en la actualidad existe jurisprudencia favorable a la admisión 
de otros supuestos de aceptación tácita para liberar de responsabilidad al ejecutor, 
cuando esta resulta de hechos que impliquen necesariamente la voluntad de aceptar, 
pudiéndose deducir de un comportamiento concluyente. A estos efectos, se debe 
diferenciar el concepto de entrega de las obras de la recepción de las mismas, recep-
ción que implica una manifestación de voluntad expresa o tácita de la conformidad 
de la obra ejecutada.

El Libro del Edificio cumple un papel esencial en el cumplimiento de los de-
beres de conservación de la edificación –cfr. en Baleares, el Decreto 35/2001, de 9 
de marzo, por el que se establecen medidas reguladoras del uso y mantenimiento de 
los edificios–, lo que no solo tiene relevancia en la eventual exclusión de la responsa-
bilidad de los agentes de la edificación o en sus consecuencias económicas, sino que 
presenta una importante consecuencia jurídica derivada de la subrogación ex lege 
que afecta a todo tercer adquirente de la edificación –cfr. artículo 27.1 de la Ley de 
Suelo–, incluso pudiendo verse expuesto a la sustitución forzosa derivada del incum-
plimiento del deber cfr. artículo 49.2 de la Ley de Suelo–.

No puede desconocerse que la Ley de Ordenación de la Edificación con-
sidera la documentación relativa a la recepción de la obra como contenido mínimo 
obligatorio, especialmente el acta de recepción expresa en caso de existir, por lo que 
teniendo en cuenta que es al promotor a quien incumbe la formación del Libro del 
Edificio y dada la sustantividad y autonomía que se ha preconizado respecto a este 
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instrumento, reforzada por recientes disposiciones europeas, debe sostenerse la ne-
cesidad de que el contenido documental del libro del edificio que se presente para su 
archivo registral integre el acta de recepción suscrita por ambas partes en caso de 
existir o, en caso contrario, la declaración del promotor por la que considere recep-
cionada la obra y deje constancia de que no ha sido posible suscribir la citada acta de 
recepción con el constructor, declaración que podrá resultar del propio instrumento 
notarial que documente el fin de obra y que se incorpore al citado libro. Todo ello sin 
perjuicio de en qué momento deba considerarse recepcionada tácitamente la obra y 
de las acciones que asistan a las partes, lo cual excede del ámbito del procedimiento 
registral.

II.A.29.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Granada nº 7. 
CALIFICACIÓN REGISTRAL DE DOCUMENTOS JUDICIALES: ÁMBITO.

El registrador no puede revisar el criterio del juez sobre la correcta citación 
de los demandados. Es posible practicar una inscripción a favor de una herencia ya-
cente.

La función calificadora no le permite al registrador revisar el fondo de la 
resolución judicial esto es, no puede juzgar sobre su procedencia. Pero sí comprobar 
que la resolución judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales 
que preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro 
cuya cancelación se ordena por el tribunal (cfr. Sentencia del Tribunal Supremo, Sala 
Primera, Pleno, de 21 de noviembre 2017). También debe el registrador examinar si 
en el procedimiento han sido citados aquellos a quienes el Registro concede algún 
derecho que podría ser afectado por la sentencia, con el objeto de evitar su indefen-
sión, proscrita por el artículo 24 de la Constitución Española y su corolario registral 
del artículo 20 de la Ley Hipotecaria.

Ha de recordarse que el Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo en 
su Sentencia número 590/2021, de 9 de octubre, dictada como culminación de un 
juicio verbal tramitado para impugnar una nota de calificación registral, analiza el 
emplazamiento a la herencia yacente. A la vista de la señalada Sentencia este Cen-
tro Directivo debe modificar la doctrina para estos casos, y concluir que cuando se 
demanda a una herencia yacente caben dos posibilidades: a) que se conozca o se 
tengan indicios de la existencia de concretas personas llamadas a la herencia. En 
este caso, habrá de dirigirse la demanda contra estos herederos, previa averiguación 
de su identidad y domicilio. b) que no se tenga indicio alguno de la existencia de 
herederos interesados en la herencia yacente (casos de personas que han fallecido 
sin testamento y sin parientes conocidos con derecho a la sucesión intestada). En 
estos supuestos, además de emplazar a los ignorados herederos por edictos, se debe 
comunicar al Estado o a la Comunidad Autónoma llamada por la normativa civil apli-
cable a la sucesión intestada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al 
citado artículo 150.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Por tanto, habiendo sido valorado por el Juzgado sentenciador la proce-
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dencia de la citación del Estado como eventual interesado en la herencia yacente 
demandada, y considerado el juez que su citación era improcedente, no puede la 
registradora revisar dicha decisión judicial, porque vulneraría los límites que a la 
calificación registral de los documentos judiciales establece el artículo 100 del Regla-
mento Hipotecario. En consecuencia, procede revocar el primer defecto consignado 
en la nota de calificación.

El segundo y tercer defecto consiste en que no constan las circunstancias 
personales de la demandante, ni la participación indivisa que adquieren doña C. R. P. 
y la herencia yacente de su esposo, o si unos adquieren en nuda propiedad y otros en 
usufructo, todo ello en base al principio de especialidad. La necesidad de que cons-
ten las circunstancias personales de la demandante, deriva de la propia redacción 
del artículo 9 de la Ley Hipotecaria al señalar entre los datos que deben constar en 
el asiento que se practique en virtud del título presentado el de la persona natural a 
cuyo favor se haga la inscripción. El artículo 51.9.ªa) del Reglamento Hipotecario, en 
desarrollo del citado precepto legal, señala las circunstancias que deben reflejarse en 
la inscripción.

En el presente caso concurre, sin embargo, una importante especialidad. 
La demanda la presenta doña C. P. R., en su propio nombre y derecho y en repre-
sentación de la herencia yacente de su difunto esposo. Debe tenerse en cuenta que 
la nueva redacción del artículo 9 de la Ley Hipotecaria por el artículo 1.1 de la Ley 
13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 
8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, apro-
bado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, permite que sean titulares 
registrales no sólo las personas naturales o jurídicas, sino también «(…) cuando sea 
el caso, el patrimonio separado a cuyo favor deba practicarse aquélla, cuando éste 
sea susceptible legalmente de ser titular de derechos u obligaciones». Ciertamente, 
aunque la herencia yacente carece de personalidad jurídica, es un patrimonio en si-
tuación de interinidad y sin titular determinado (algo que puede ocurrir aunque esté 
determinado el heredero y pueda ejercitar el «ius delationis» si éste no ha aceptado 
todavía la herencia). Por otra parte, este Centro Directivo ha admitido excepcional-
mente la existencia de casos de inscripciones o anotaciones transitorias, de mero 
puente, en favor de colectividades imperfectamente identificadas en su composición, 
pero plenamente articuladas para su funcionamiento y sin que por ello se resintieran 
los principios básicos de nuestro sistema registral. 

Por los anteriores razonamientos, y aun cuando no se trate de supuesto 
idéntico a los expresados, debe concluirse la admisibilidad de la inscripción a favor de 
la herencia yacente, como una situación caracterizada por la existencia de titularidad 
transitoriamente indeterminada hasta que los herederos ejerciten el «ius delationis» 
al adir la herencia. A la vista de lo expuesto, la aplicación de los artículos 9 de la Ley 
y 51 y 54 del Reglamento Hipotecario en este caso ha de hacerse adaptándose a las 
particularidades de esta forma especial de inscripción en favor de una situación tran-
sitoria de herencia yacente que, por su propia configuración solo permite identificar 
a los herederos llamados de los que se tiene conocimiento cierto.

II.A.30.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
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TUBRE DE 2024).
Registro de Marbella nº 2. 
ARBITRAJE: INSCRIPCIÓN DEL LAUDO ARBITRAL.

Para inscribir un laudo es necesario que, en ejecución de dicho laudo, se 
otrogue la oportuna escritura pública.

En cuanto a la posibilidad de inscripción de un laudo arbitral, este Centro 
Directivo sólo ha tenido ocasión de pronunciarse al respecto en un supuesto en el 
que, al amparo de un acta notarial de protocolización de un laudo, se solicitaba, como 
medida cautelar, la práctica de una anotación preventiva. En Resoluciones de 20 de 
febrero de 2006 y 26 de julio de 2018 se rechazó su inscripción y se exigió la inter-
vención judicial, dado que la propia Ley 60/2003, de Arbitraje, reconoce la compe-
tencia de los Juzgados de Primera Instancia en materia de ejecución de resoluciones 
arbitrales. 

Este mismo criterio debe seguirse cuando se trate de un laudo arbitral que 
resuelva una controversia de fondo y contenga un pronunciamiento que pueda moti-
var una mutación jurídico-real. En efecto, si, conforme a lo señalado anteriormente, 
tanto la Ley de Enjuiciamiento Civil como la Ley de Arbitraje exigen expresamente 
la intervención judicial para la ejecución de las medidas adoptadas en el seno de un 
arbitraje, con mayor razón dichos requisitos serán extensivos a los laudos que pue-
dan provocar un asiento definitivo en el Registro. Es evidente que el laudo firme tiene 
efecto de cosa juzgada y carácter vinculante para las partes que se hayan sometido 
a arbitraje, siendo además el convenio arbitral o la cláusula de sumisión a arbitraje 
perfectamente inscribible cuando conste en documento público. Pero el laudo arbitral 
no es directamente inscribible por no tratarse de un documento auténtico a los efec-
tos del artículo 3 de la Ley Hipotecaria y tampoco puede equipararse plenamente a 
un documento judicial, ya que la propia ley reconoce que no tiene carácter ejecutivo. 
Por ello, para que un laudo arbitral, que tiene carácter declarativo, pueda provocar 
cualquier asiento en el Registro, habrá que acudir a los mismos mecanismos previs-
tos en la ley para su ejecución, por lo que será necesaria bien una resolución judicial 
en los términos que se exigen para las medidas cautelares, bien escritura pública en 
la que el titular registral preste su consentimiento, sin que el hecho de que el laudo 
arbitral se acompañe de un documento público en el que el titular registral hubiese 
admitido la sumisión de la controversia a arbitraje sea suficiente para prescindir de 
dicha formalidad.

En este caso, además, resulta que el laudo en cuestión no recoge ningún 
acto inscribible en el Registro ni que pueda justificar la rectificación de la titularidad 
registral, ya que se limita a resolver ciertas cuestiones controvertidas entre don J. M. 
G. G., los hermanos S. N. y los hermanos S. R., ajenas a la titularidad dominical de 
la finca registral 37.870 y sin que se constituya ninguna comunidad de bienes entre 
los citados señores.

En el presente caso, el recurrente solicita la rectificación como supuesto 
titular de un tercio del dominio, intentando probar que la entidad mercantil que figu-
ra como titular registral tiene un mero carácter fiduciario. Ahora bien, sea o no una 
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entidad meramente instrumental, la rectificación pretendida requiere en cualquier 
caso el consentimiento de la titular registral o resolución judicial firme dictada en un 
procedimiento en que haya sido parte, y en este caso, la titular registral no ha tenido 
ninguna intervención (ni siquiera en el laudo arbitral), por lo que este defecto debe 
ser confirmado.

II.A.31.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Gandía nº 4. 
HIPOTECA CAMBIARIA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD.

Se considera admisible el pacto de caducidad convencional en las hipotecas 
cambiarias.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que nada se opone a que la 
hipoteca, como los demás derechos reales, pueda ser constituida por un plazo de-
terminado (vid. artículos 513.2, 529, 546.4 y 1843.3 del Código Civil), de modo que 
únicamente durante su vigencia puede ser ejercitada la acción hipotecaria, quedando 
totalmente extinguido el derecho real una vez vencido dicho plazo, salvo que en ese 
instante estuviera ya en trámite de ejecución hipotecaria, en cuyo caso, la hipoteca 
se extinguiría al concluir el procedimiento, ya por consumación de la ejecución, ya por 
cualquier otra causa (vid. Resolución de 22 de junio de 1995). En el caso de que en 
la escritura de constitución de hipoteca se hubiere pactado la caducidad convencional 
del derecho de hipoteca, como parece ocurre en este supuesto, resultaría aplicable 
la norma del párrafo segundo del artículo 82 de la Ley Hipotecaria, que posibilita la 
cancelación de la hipoteca, sin necesidad del consentimiento de su titular registral ni 
sentencia judicial en la que éste hubiere sido parte, cuando la misma resulte del título 
en cuya virtud se inscribió la hipoteca.

Con carácter general, como requisitos para que opere la caducidad conven-
cional automática de las hipotecas, se han señalado por esta Dirección General los 
siguientes: a)sólo procede la caducidad pactada cuando la extinción del derecho tie-
ne lugar de un modo nítido y manifiesto, no cuando sea dudosa o controvertida; b)la 
cancelación por caducidad convenida de la hipoteca ha de sujetarse estrictamente a 
lo que, además del transcurso del plazo señalado, hubieran eventualmente conveni-
do las partes en la constitución (vid. Resolución de 10 de septiembre de 2019). c)en 
caso de tener que hacerse notificaciones por parte del dueño de la finca al acreedor 
hipotecario, por haberse pactado así, éstas han de remitirse al titular registral actual 
de la hipoteca (cesionario), no siendo admisible la notificación hecha al titular inicial 
(ver resolución de 27 de julio de 2020). d)que el pacto de caducidad de la hipoteca 
no se hubiere novado, y que en el momento de solicitar la cancelación de la misma 
no estuviera ya en trámite la ejecución.

La cuestión que se plantea en el supuesto objeto de este recurso, es si el 
pacto caducidad convencional automática de la hipoteca es posible en el caso de 
constituirse una hipoteca cambiaria, pudiendo alegarse, como se defiende en la nota 
de calificación recurrida, que en este tipo de hipoteca, el titular de la misma es el úl-
timo tenedor (el que lo fuera en el momento en que se pretende la cancelación), que 
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en el momento de la constitución no se sabe quién será y, por tanto, no ha podido dar 
ese consentimiento anticipado, y a quien, además, es dudoso que puedan obligarle 
aquellos pactos pues no figuran en la letra.

Es doctrina de esta Dirección General que la cláusula que prevé la cance-
lación de hipoteca en garantía de pagarés por carta de pago otorgada por el primer 
tenedor de los mismos es inadmisible, al exceder tal cláusula de los límites de la au-
tonomía de la voluntad, pues el pagaré puede circular (igual que la letra), y con ello 
aparecer nuevos tenedores que son los que habrían de prestar su consentimiento. 
(vid. Resolución de 25 de abril de 2016). Tampoco se considera admisible la cancela-
ción de hipoteca cambiaria, en procedimiento seguido solo contra el primer tenedor 
de las letras, sin que conste la recogida o inutilización en el procedimiento de éstas, 
porque de no ser así, la cancelación de la hipoteca podría causar indefensión a los 
tenedores posteriores de las letras, si los hubiera. 

En el supuesto concreto objeto de este expediente, efectivamente se ha 
pactado que «La hipoteca constituida quedará automáticamente extinguida y será 
cancelada: a) (…) b) Mediante acta notarial otorgada por la parte hipotecante o quien 
de ella traiga causa, después de transcurrido seis meses desde el día 2 de marzo de 
2008, sin que en el Registro de la Propiedad conste anotación de impago del crédito». 
En virtud de este pacto el precepto aplicable a la cancelación de la hipoteca, de esti-
marse el pacto posible para las hipotecas cambiarias, es el apartado segundo del ar-
tículo 82. En cuanto a la posibilidad del pacto de cancelación automática de hipoteca 
en el ámbito de las hipotecas cambiarias, el mismo se considera factible, no obstante 
los inconvenientes señalados anteriormente.

II.A.32.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Gandía nº 4. 
HIPOTECA CAMBIARIA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD.

Se considera admisible el pacto de caducidad convencional en las hipotecas 
cambiarias.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que nada se opone a que la 
hipoteca, como los demás derechos reales, pueda ser constituida por un plazo de-
terminado (vid. artículos 513.2, 529, 546.4 y 1843.3 del Código Civil), de modo que 
únicamente durante su vigencia puede ser ejercitada la acción hipotecaria, quedando 
totalmente extinguido el derecho real una vez vencido dicho plazo, salvo que en ese 
instante estuviera ya en trámite de ejecución hipotecaria, en cuyo caso, la hipoteca 
se extinguiría al concluir el procedimiento, ya por consumación de la ejecución, ya por 
cualquier otra causa (vid. Resolución de 22 de junio de 1995). En el caso de que en 
la escritura de constitución de hipoteca se hubiere pactado la caducidad convencional 
del derecho de hipoteca, como parece ocurre en este supuesto, resultaría aplicable 
la norma del párrafo segundo del artículo 82 de la Ley Hipotecaria, que posibilita la 
cancelación de la hipoteca, sin necesidad del consentimiento de su titular registral ni 
sentencia judicial en la que éste hubiere sido parte, cuando la misma resulte del título 
en cuya virtud se inscribió la hipoteca.
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Con carácter general, como requisitos para que opere la caducidad conven-
cional automática de las hipotecas, se han señalado por esta Dirección General los 
siguientes: a)sólo procede la caducidad pactada cuando la extinción del derecho tie-
ne lugar de un modo nítido y manifiesto, no cuando sea dudosa o controvertida; b)la 
cancelación por caducidad convenida de la hipoteca ha de sujetarse estrictamente a 
lo que, además del transcurso del plazo señalado, hubieran eventualmente conveni-
do las partes en la constitución (vid. Resolución de 10 de septiembre de 2019). c)en 
caso de tener que hacerse notificaciones por parte del dueño de la finca al acreedor 
hipotecario, por haberse pactado así, éstas han de remitirse al titular registral actual 
de la hipoteca (cesionario), no siendo admisible la notificación hecha al titular inicial 
(ver resolución de 27 de julio de 2020). d)que el pacto de caducidad de la hipoteca 
no se hubiere novado, y que en el momento de solicitar la cancelación de la misma 
no estuviera ya en trámite la ejecución.

La cuestión que se plantea en el supuesto objeto de este recurso, es si el 
pacto caducidad convencional automática de la hipoteca es posible en el caso de 
constituirse una hipoteca cambiaria, pudiendo alegarse, como se defiende en la nota 
de calificación recurrida, que en este tipo de hipoteca, el titular de la misma es el úl-
timo tenedor (el que lo fuera en el momento en que se pretende la cancelación), que 
en el momento de la constitución no se sabe quién será y, por tanto, no ha podido dar 
ese consentimiento anticipado, y a quien, además, es dudoso que puedan obligarle 
aquellos pactos pues no figuran en la letra.

Es doctrina de esta Dirección General que la cláusula que prevé la cance-
lación de hipoteca en garantía de pagarés por carta de pago otorgada por el primer 
tenedor de los mismos es inadmisible, al exceder tal cláusula de los límites de la au-
tonomía de la voluntad, pues el pagaré puede circular (igual que la letra), y con ello 
aparecer nuevos tenedores que son los que habrían de prestar su consentimiento. 
(vid. Resolución de 25 de abril de 2016). Tampoco se considera admisible la cancela-
ción de hipoteca cambiaria, en procedimiento seguido solo contra el primer tenedor 
de las letras, sin que conste la recogida o inutilización en el procedimiento de éstas, 
porque de no ser así, la cancelación de la hipoteca podría causar indefensión a los 
tenedores posteriores de las letras, si los hubiera. 

En el supuesto concreto objeto de este expediente, efectivamente se ha 
pactado que «La hipoteca constituida quedará automáticamente extinguida y será 
cancelada: a) (…) b) Mediante acta notarial otorgada por la parte hipotecante o quien 
de ella traiga causa, después de transcurrido seis meses desde el día 2 de marzo de 
2008, sin que en el Registro de la Propiedad conste anotación de impago del crédito». 
En virtud de este pacto el precepto aplicable a la cancelación de la hipoteca, de esti-
marse el pacto posible para las hipotecas cambiarias, es el apartado segundo del ar-
tículo 82. En cuanto a la posibilidad del pacto de cancelación automática de hipoteca 
en el ámbito de las hipotecas cambiarias, el mismo se considera factible, no obstante 
los inconvenientes señalados anteriormente.

II.A.33.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Marbella nº 3. 
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PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA 
PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL. SENTENCIAS DICTADAS 
EN REBELDÍA: REQUISITOS.

Se reitera la doctrina relativa a la necesidad de que el procedimiento se 
siga con el titular registral y a los requisitos para inscribir una sentencia dictada en 
rebeldía.

El principio de tracto sucesivo que consagra el artículo 20 de la Ley Hipote-
caria debe entenderse extensible también a tales extremos y, por tanto, este defecto 
debe ser confirmado. En ningún caso puede inscribirse el dominio de un apartamen-
to que no existe en el Registro sin que previamente se practiquen y se inscriban las 
operaciones que den lugar a su existencia como finca registral independiente. Las 
operaciones de división de la finca registral 78.100 bis y la obra nueva exige que se 
cumplan todos los requisitos que para tales actos exige la legislación urbanística e 
hipotecaria aplicable.

El mismo principio registral fundamental es el que afecta al segundo de los 
defectos que invoca el registrador en su nota de calificación. Al tiempo de presentar-
se la sentencia en el Registro, la finca registral 78.100 bis consta inscrita a nombre 
de doña N. K., que no ha sido demandada ni ha intervenido en el procedimiento.

El tercero de los defectos señalados por el registrador, es que hallándose 
en situación de rebeldía procesal la parte demandada, no se acredita, ni resulta, que 
haya transcurrido el plazo establecido en el artículo 502.2 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil sin que se haya ejercitado una acción de rescisión. Debe recordarse la doctrina 
emanada de este Centro Directivo respecto de la falta de competencia del registrador 
para apreciar la posible concurrencia de la mencionada fuerza mayor y por tanto para 
la fijación del plazo para el ejercicio de la acción de rescisión, cuestión que deberá ser 
apreciada por el letrado de la Administración de Justicia, correspondiendo por tanto al 
propio Juzgado la determinación del transcurso o no del oportuno plazo de la acción 
de rescisión.

II.A.34.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Luarca. 
FIRMA ELECTRÓNICA: DOCUMENTOS PRIVADOS SIN CSV.

Un documento privado firmado electrónicamente es admisible en el Registro 
siempre que haya ingresado por vía electrónica.

Como ha reiterado esta Dirección General, el artículo 39 del Reglamento 
Hipotecario considera representante de los interesados a quien presente los docu-
mentos correspondientes en el Registro con objeto de solicitar la inscripción. Y a ese 
presentante se le notifica la calificación negativa del registrador (cfr. artículo 322 de 
la Ley Hipotecaria). Pero según la doctrina de este Centro Directivo, el ámbito de la 
representación a que se refiere citado precepto reglamentario está circunscrito a una 
mera actuación material –la presentación del documento en el Registro– pero no in-
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cluye la interposición del recurso contra la calificación registral. Respecto de la falta 
de acreditación de la representación este Centro Directivo ha entendido que cuando 
conste en el expediente que por el registrador se requirió al recurrente para acreditar 
tal extremo y dicho requerimiento no haya sido atendido deberá acudirse, a falta de 
una regulación expresa sobre tal materia en la legislación hipotecaria, a la sanción 
del desistimiento prevista en el actualmente vigente artículo 68 Ley 39/2015, de 1 
de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públi-
cas. En el supuesto de este expediente, la recurrente, abogada, ha sido requerida en 
plazo por el registrador para acreditar su legitimación, lo que efectúa presentando te-
lemáticamente escrito de ratificación del interesado con la firma legitimada notarial-
mente. Por lo tanto, no puede hablarse de falta de requerimiento ni de que el mismo 
se haya desatendido. Pero la remisión del escrito por vía telemática de un documento 
que no es electrónico, como en este caso, no permite acreditar su autenticidad, como 
sostiene el registrador, ahora bien, en estos supuestos el recurrente requerido debe 
tener conocimiento de que su trámite atendiendo el requerimiento ha sido infructuo-
so a juicio del registrador, para evitar su indefensión. Todo ello sin perjuicio de que 
la omisión pueda y deba subsanarse en su caso por este Centro Directivo en cuanto 
competente para resolver el fondo del asunto. Finalmente se ha aportado en formato 
papel la instancia con la firma legitimada, por lo que la representación del presentan-
te ha quedado debidamente acreditada.

El objeto del recurso contra la calificación negativa del registrador no es el 
asiento registral sino el propio acto de calificación de dicho funcionario, de manera 
que se trata de declarar si esa calificación fue o no ajustada a Derecho. El hecho de 
que sea el acto de calificación el que constituye el objeto del recurso tiene impor-
tantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo legal, el recurso debe recaer 
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con 
la calificación del registrador, pues, de no ser así, y estimarse otros defectos no in-
cluidos en la misma supondría indefensión para el recurrente. Y debe recordarse que 
también es doctrina reiterada de esta Dirección General (vid., entre otras muchas, las 
Resoluciones de 17 de septiembre y 15 y 19 de octubre de 2004, 20 de abril y 23 de 
mayo de 2005, 20 de enero de 2006, 31 de enero de 2007, 11 de febrero de 2008 y 
13 de diciembre de 2010, 7 de julio de 2011, 16 de septiembre de 2014 y 12 de di-
ciembre de 2017, así como las más recientes de 13 de septiembre y 29 de noviembre 
de 2023 y 24 de abril de 2024) que el momento procedimental, único e idóneo, en el 
que el registrador ha de exponer todas y cada una de las razones que motivan su de-
cisión de denegar la práctica del asiento solicitado es el de la calificación (artículo 19 
bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente, hayan de ser tenidas en cuenta 
las que pueda introducir en su informe. La argumentación en que se fundamenta la 
calificación es suficiente para la tramitación del expediente si expresa suficientemen-
te la razón que justifica dicha negativa de modo que el interesado haya podido alegar 
cuanto le ha convenido para su defensa. La ausencia de indefensión material impide 
que la mera presencia de una indefensión puramente formal determine la nulidad del 
procedimiento.

En primer lugar, es de destacar que el certificado expedido por un técnico es 
un documento privado que no adquiere el carácter de público ni aun cuando conste 
visado por su Colegio Oficial ni cuando tenga la firma legitimada notarialmente. Por 
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otro lado, el certificado del técnico no es por sí solo un documento que pueda causar 
un asiento registral, es un documento complementario exigible para la inscripción de 
obras nuevas en construcción y finalizadas y uno de los documentos admitidos para 
acreditar la antigüedad de las construcciones. 

Sentado lo anterior, procede analizar si para acreditar la autenticidad del 
certificado firmado digitalmente por doña L. C. A., ingeniera técnica agrícola, es ne-
cesario que dicho documento tenga un código seguro de verificación que permita su 
comprobación o si es suficiente la firma electrónica del documento para entender 
acreditada la identidad de la firmante y la integridad del documento. El código seguro 
de verificación tiene especial importancia respecto de los documentos públicos objeto 
de presentación en el Registro de la Propiedad pues permite la comprobación de la 
validez e integridad de los documentos impresos en papel, introduciendo su código 
seguro de verificación en la Sede Electrónica de la Administración Pública correspon-
diente a ese documento, de forma que se puede descargar el documento original en 
formato electrónico, y contrastar la autenticidad de la copia en papel. El código se-
guro de verificación está por tanto directamente relacionado con la Sede Electrónica, 
de forma que solo los documentos elaborados en el ámbito de una concreta sede 
obtienen un código seguro de verificación que permite su comprobación.

Respecto de los documentos privados electrónicos firmados digitalmente, 
procede analizar si pese a no contar con un código seguro de verificación, cumplen 
los requisitos de identidad, veracidad e integridad que posibiliten su presentación en 
el Registro de la Propiedad a los efectos de provocar un asiento registral, en los casos 
en que se admita tal posibilidad o como documentos complementarios a los títulos 
públicos cuando sean exigibles. La firma electrónica avanzada es un sistema de ve-
rificación que permite que una persona firme un documento online con plena validez 
legal, quedando constancia del registro de la hora, fecha y medios utilizados para la 
firma. Este sistema está regulado por el Reglamento eIDAS, Reglamento (UE) n.º 
910/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo de 23 de julio de 2014, que determi-
na el marco legal para la firma electrónica dentro de la Unión Europea. Lo fundamen-
tal es que el documento electrónico conserve sus propiedades en cuanto viaje por la 
misma vía electrónica sin que sufra alteración alguna, de forma que una vez impreso 
en papel, pierde esas propiedades, pues no puede acreditarse la identidad, integridad 
y autenticidad del mismo, al no poder comprobarse que la firma es electrónica reco-
nocida. Pero conservando el documento electrónico sus propiedades, debe entender-
se que el firmante del escrito está debidamente identificado. Por ello, debe concluirse 
que cumple los requisitos previstos para este soporte en la legislación, en particular 
los relativos a la identidad de quien solicita la práctica de un asiento.

II.A.35.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Torrevieja nº 3. 
PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN HIPOTECARIA: ANULACIÓN DE CLÁU-
SULAS ABISIVAS.

Se analiza el efecto de la anulación de cláusulas hipotecarias sobre el pro-
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cedimiento de ejecución.

El objeto del recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad 
y Mercantil es exclusivamente la determinación de si la calificación negativa realizada 
por el registrador titular del Registro es ajustada a Derecho, tanto formal como sus-
tantivamente, o debe inscribirse el negocio celebrado, circunscribiéndose también, 
exclusivamente, en cuanto a los puntos de la misma que hayan sido objeto del re-
curso; no pudiendo entrar a valorar otros posibles defectos que pudiera contener la 
escritura de hipoteca, ni tampoco aquellos que no hubieran sido recurridos.

El artículo 695.1.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en su redacción tras la 
Ley 1/2013, de 14 mayo, de medidas para reforzar la protección a los deudores hipo-
tecarios, y aplicable a las ejecuciones hipotecarias iniciadas tras su entrada en vigor, 
incluye entre las causas de oposición a la ejecución hipotecario, en lo que interesa 
a este expediente, el carácter abusivo de una cláusula contractual que constituya el 
fundamento de la ejecución o que hubiese determinado la cantidad exigible. A este 
respecto, la Resolución de 10 de octubre de 2019 señaló que según la disposición 
transitoria tercera de la Ley 5/2019, en los procedimientos ejecutivos en curso a la 
entrada en vigor de dicha ley (16 de junio de 2019) en los que al entrar en vigor la 
Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la protección a los deudores 
hipotecarios, reestructuración de deuda y alquiler social (15 de mayo de 2013), hu-
biera transcurrido el período de oposición de diez días previsto en el artículo 556.1 
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, las partes ejecutadas dispondrán nuevamente del 
plazo señalado en dicho artículo para formular un incidente extraordinario de oposi-
ción, en los términos señalados en el fundamento de derecho anterior, basado en la 
existencia de las causas de oposición previstas en el apartado séptimo del artículo 
557.1 y cuarta del artículo 695.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En el supuesto de este expediente el procedimiento ejecutivo es posterior 
a la entrada en vigor de la Ley 1/2013: el 15 de mayo de 2013, pues el auto de 
despacho de ejecución es de fecha 24 de septiembre de 2013, y esa es la fecha que 
determina el comienzo de la ejecución, por lo que pudo ya haber control judicial de 
oficio de abusividad y el prestatario pudo ejercitar la oposición a la ejecución por ra-
zón de abusividad de las cláusulas del préstamo hipotecario, en el momento procesal 
oportuno, en aplicación de los citados artículos 557 y 695 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil. En consecuencia, en este punto la calificación registral debe ser revocada por 
error en el supuesto fáctico de aplicación.

Ahora bien, tampoco es correcta la afirmación del recurrente de que la 
adjudicación realizada en favor de «Bankia, S.A.» sea inatacable porque ya se ha 
transmitido la propiedad en la ejecución y porque, además, su representada, que ha 
asumido la sucesión procesal de dicha entidad crediticia, tiene la condición de ter-
cero respecto de la ejecución hipotecaria. Esta posibilidad de control extemporáneo 
de la abusividad, según la misma jurisprudencia citada, solo está limitada en el caso 
de que la garantía hipotecaria ya se hubiere ejecutado, vendido el bien hipotecado y 
transmitida a un tercero los derechos de propiedad sobre dicho bien, a condición de 
que el consumidor cuyo bien ha sido objeto de un procedimiento de ejecución hipo-
tecaria pueda hacer valer sus derechos en un procedimiento posterior con el fin de 
obtener la reparación, en virtud de la citada Directiva, de las consecuencias econó-
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micas resultantes de la aplicación de cláusulas abusivas.

Lo que sí concurre realmente en este supuesto es la aplicación expresa de 
la doctrina de la Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de septiembre de 2019, dic-
tada en aplicación de la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unión Europea de 26 
de marzo de 2019, asunto C-70/17, sobre las consecuencias procesales de la decla-
ración de nulidad por abusividad de la cláusula de vencimiento anticipado que sirvió 
de fundamento a la ejecución. En el supuesto objeto de este expediente, como se ha 
expuesto anteriormente, el Juzgado por auto de fecha 21 de diciembre de 2021 en 
incidente extraordinario de oposición por abusividad declaró la nulidad de la cláusula 
de vencimiento anticipado por abusiva, porque se establecía tal vencimiento anticipa-
do para el caso de impago de cualquier cuota. No obstante lo cual, el Juzgado ordenó 
la prosecución de la ejecución, con referencia expresa en sus fundamentos de Dere-
cho a la referida Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de septiembre de 2019, ya 
que, según se indica en esos fundamentos de derecho: «a la fecha de declaración del 
vencimiento anticipado el incumplimiento del prestatario revestía gravedad, por lo 
que procede la continuación de la presente ejecución, toda vez que estamos ante el 
impago de un 3% del capital prestado al momento de declarar vencido el préstamo».

II.A.36.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Moguer. 
HERENCIA: ESPAÑOL CON ÚLTIMA RESIDENCIA EN BÉGICA.

No puede exigirse inscripción del fallecimiento en el RC español en la heren-
cia de un español residente en Bélgica.

No podría confirmarse la calificación impugnada del registrador si la certi-
ficación de defunción aportada inicialmente pudiese beneficiarse de la exención de 
todo trámite o medida tendente a garantizar la autenticidad del documento». Preci-
samente, como alega el notario recurrente, el certificado de defunción belga incorpo-
rado «es una certificación plurilingüe extendida por el Registro Civil de Bruselas (…) y 
le es aplicable la dispensa de legalización o apostilla y tampoco necesita traducción». 
Por último, aunque sea redundar en las alegaciones del notario recurrente, resultaría 
incoherente que, por un lado, se le exima al certificado de defunción belga de cual-
quier tipo de legalización o apostilla y, por otro, para que surta efectos en España se 
le imponga el trámite de su inscripción en otro Registro Civil –el español–; y efecti-
vamente, resultaría una discriminación que cuando el fallecido sea de nacionalidad 
española, además del certificado del registro del país de la Unión donde falleció haya 
de acreditar el deceso en el Registro español, mientras que para un comunitario eu-
ropeo no español bastaría con el certificado de defunción del lugar de fallecimiento.

II.A.37.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de San Feliu de Guixols. 
PUBLICIDAD FORMAL: EXPRESIÓN DEL DATO DEL PRECIO.

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20711.pdf
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Se reitera la doctrina sobre la constancia del precio de las transmisiones en 
la publicidad formal.

Serían supuestos admisibles de inclusión del precio en la publicidad y que 
son aplicables a la luz de la Ley Orgánica 3/2018, de 5 de diciembre, de Protección de 
Datos Personales y garantía de los derechos digitales: a) cuando los precios o valores 
solicitados lo sean de operaciones jurídico-económicas en los que sean parte única-
mente personas jurídicas o empresarios individuales o comerciantes, en su condición 
de tales; b) cuando, a juicio del registrador, se considere que dicho dato está incluido 
dentro de la publicidad de carácter «tráfico jurídico inmobiliario», puesto que la ce-
sión vendría justificada por la normativa hipotecaria; c) cuando se trate de permitir al 
solicitante el ejercicio de un derecho que tenga reconocido por una norma con rango 
de ley o en cumplimiento de un deber impuesto por una norma de igual rango, lo 
cual se acredite suficientemente al registrador, y d) en el supuesto de que la petición 
del precio se realice por agencias que actúen por cuenta de entidades financieras, 
acreditando el encargo recibido y la entidad en cuyo nombre actúen, de conformidad 
con las circulares del Banco de España, referentes a la obligación de cubrir los activos 
calificados como dudosos, previa estimación del deterioro de su valor, para lo cual es 
necesario conocer los datos cuya cesión se pretende.

Como tiene declarado este Centro Directivo (vid. Resolución de 14 de no-
viembre de 2022) el anuncio de posibles acciones judiciales no es motivo suficiente 
para enervar el derecho a la protección de datos de carácter personal. Se ha admitido 
la posibilidad de certificar el precio a fin de interponer una demanda de retracto legal 
(vid. Resolución de 14 de noviembre de 2022) o de rescisión por lesión (vid. Resolu-
ción de 27 de febrero de 2018).

II.A.38.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Tías. 
INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTI-
DAD DE LA FINCA.

Existiendo dudas sobre la identidad de la finca en una inmatriculación, ha 
de instarse el 199 de la LH.

Como ha declarado reiteradamente esta Dirección General, en multitud de 
Resoluciones, como la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es determi-
nar, exclusivamente, si la calificación registral negativa recurrida es o no ajustada a 
Derecho. Tratándose de un expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria, utiliza-
do para disipar o confirmar las dudas en la identidad de una finca a inmatricular por 
la vía del artículo 205 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de 
denegación automática de su tramitación, como son la posible invasión de dominio 
público o de una georreferenciación registral de finca colindante, protegida por los 
principios hipotecarios, basándose la suspensión en la oposición de uno de los colin-
dantes notificados, conforme al artículo 199, el registrador «decidirá motivadamente 
según su prudente criterio, sin que la mera oposición de quien no haya acreditado 
ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine 
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necesariamente la denegación de la inscripción».

En el presente caso, el registrador funda su nota de calificación en las ale-
gaciones de las partes, que alegan invasión de finca colindante. Han presentado ale-
gaciones contrarias a la inmatriculación los titulares registrales de las fincas 35.382 y 
14.445 del término de Tías, cuyo análisis debe efectuarse por separado, para llegar a 
la correcta solución del presente expediente. Y En el presente caso, como ocurría en 
el supuesto de hecho de la Resolución de 3 de julio de 2023, de calificarse positiva-
mente la inmatriculación, se produciría una reducción de cabida en la finca registral 
14.445, que pasaría de 5.000 metros cuadrados a 4.284 metros cuadrados, en contra 
del consentimiento del titular registral de la finca colindante por el norte con la finca 
objeto del expediente, cuya inmatriculación se pretende, pues se modificaría su ob-
jeto de dominio, vulnerando lo dispuesto en el artículo 32 de la Ley Hipotecaria, pues 
no le puede perjudicar el acto o contrato no inscrito y el artículo 1, párrafo tercero, 
de la Ley Hipotecaria, pues los asientos practicados están bajo la salvaguardia de los 
tribunales y solo pueden modificarse con acuerdo del titular registral, u orden de la 
autoridad judicial, en procedimiento contra el titular registral.

Esta Dirección General debe volver a reiterar que es erróneo que la realidad 
física es la que determina la seguridad jurídica. Es decir, que cualquier modificación 
de la realidad física debe reflejarse en el Registro de la Propiedad. Se dice que es la 
finca real a la que debe adaptarse la realidad registral. Dicha afirmación es relati-
vamente inexacta, desde el punto de vista de la seguridad del tráfico jurídico inmo-
biliario. La finca registral debe adaptarse a la finca real, cuando la descripción de la 
primera quede desactualizada, pero cumpliendo los requisitos legales previstos para 
ello.

En consecuencia, es correcta la denegación registral de la inmatriculación 
por alteración de la realidad física de la finca registral 14.445, al haber confirmado 
dicha duda en el expediente del artículo 199 de la Ley Hipotecaria tramitado, aunque 
no se haya acreditado la coincidencia perimetral entre la finca 35.282 y la parcela 
404 del polígono 21.

II.A.39.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Santander nº 4. 
RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Se reitera la doctrina sobre los requisitos para la rectificación de los asien-
tos registrales.

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

Ciertamente, la legislación hipotecaria diferencia dos procedimientos para 
la rectificación de los errores de concepto: el que exige el acuerdo unánime de los 
interesados y del registrador o, en su defecto, resolución judicial, y el que permite la 
rectificación de oficio por parte del registrador cuando el error resulte claramente de 
los asientos practicados o, tratándose de asientos de presentación y notas, cuando 
la inscripción principal respectiva baste para darlo a conocer (cfr. artículo 217 de la 
Ley Hipotecaria y Resolución de 9 de noviembre de 2009). Esta última modalidad de 
rectificación se infiere con claridad de lo dispuesto en el párrafo primero del citado 
artículo 217 de la Ley Hipotecaria. 

II.A.40.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Valencia de Don Juan. 
HERENCIA: SUSTITUCIÓN FIDEICOMISARIA DE RESIDUO.

La sustitución fideicomisaria de residuo solo comprende la facultad de dis-
poner por actos onerosos, salvo que se exprese otra cosa.

En este expediente, no se discute por la recurrente la existencia e interpre-
tación de la cláusula testamentaria que establece la previsión para el caso de que 
la instituida heredera no hubiese dispuesto de los bienes; recurrente y registrador 
coinciden en que la sustitución fideicomisaria de residuo comprende la disposición 
por actos «inter vivos» y a título oneroso y por tanto ha de encuadrarse en la figu-
ra del fideicomiso de residuo. Conforme a esta apreciación, el tracto sucesorio es el 
siguiente: fallecida la esposa del testador, respecto de los bienes provenientes de la 
masa hereditaria de su marido que no habían sido dispuestos, suceden los herederos 
o los legatarios de residuo. 

El fideicomiso de residuo es una sustitución fideicomisaria con unos rasgos 
distintivos propios, pues aunque en él se mantiene lo que se suele considerar como 
esencial a su naturaleza jurídica de toda sustitución fideicomisaria, cual es el llama-
miento múltiple, en ella el deber de conservar los bienes fideicomitidos (no esencial 
sino natural, como ha quedado expuesto), puede adquirir diversas modalizaciones a 
la vista de las facultades dispositivas, más o menos amplias, que haya conferido el 
testador. Y tradicionalmente se ha venido considerando que la mayor o menor am-
plitud de la facultad de disposición concedida al fiduciario da lugar a la aparición del 
fideicomiso “si aliquid supererit” (“si queda algo”) y del fideicomiso o “de eo quod 
supererit” (“de lo que deba quedar”). En la doctrina de esta Dirección General (vid. 
Resoluciones de 9 de junio de 2015, 28 de enero de 2020 y 6 de septiembre de 
2022, entre otras) se interpreta en numerosas ocasiones el alcance de la figura de la 
sustitución fideicomisaria de residuo, para determinar si estaban incluidas o no por 
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defecto las facultades dispositivas a título oneroso o gratuito «inter vivos» o «mortis 
causa». Así, se ha afirmado por esta Centro Directivo que, si no se le faculta expresa-
mente en el testamento al heredero fiduciario, este no tiene facultades de disposición 
a título gratuito, ni por tanto mortis causa. 

En la inscripción registral del gravamen fideicomisario consta lo siguiente: 
«Especifica en cuanto al fideicomiso de residuo que doña M. T. C. N. podrá disponer 
libremente de los bienes adquiridos por actos intervivos a título oneroso». Con es-
tos parámetros y no habiendo sido aportado al expediente el testamento del primer 
causante –aun cuando la recurrente dice que se aporta– ha de confirmarse el defecto 
señalado.

II.A.41.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Las Palmas de Gran Canaria nº 6. 
OBRA NUEVA: REQUISITOS.

Se analizan distintos aspectos en relación con la inscripción de una escritura 
de modificación de obra.

Debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo según la cual cuando 
la calificación del registrador sea desfavorable es exigible, conforme a los principios 
básicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al consignarse los de-
fectos que, a su juicio, se oponen a la inscripción pretendida, aquélla exprese tam-
bién una motivación suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que 
el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los 
fundamentos jurídicos en los que se basa dicha calificación. 

Se entiende solicitado el inicio del procedimiento cuando en el título presen-
tado se rectifique la descripción literaria de la finca para adaptarla a la resultante de 
la representación geográfica georreferenciada que se incorpore, lo que no ocurre en 
el caso del título calificado, en que la superficie atribuida a la finca matriz resulta del 
certificado técnico incorporado a la escritura, pero no se modifica expresamente la 
superficie de la misma en el título que se presenta en el Registro para su inscripción. 
Tal actualización de descripción, que no concurre en el caso de la escritura calificada, 
siendo del todo deseable, no debe ser obstáculo para la inscripción de la representa-
ción gráfica georreferenciada catastral de la finca.

Si coincide, se describirá el inmueble en términos coincidentes con los de 
la certificación catastral, lo que implica una rogación tácita de rectificación de la des-
cripción y de incorporación de la representación gráfica georreferenciada, como ha 
declarado la Resolución-Circular de la Dirección General de los Registros y del No-
tariado de 3 de noviembre de 2015, siempre que la calificación del registrador sea 
positiva. Si no coincide, se procederá a subsanar las discrepancias conforme al pro-
cedimiento previsto en el artículo 18.3, que no puede producir ninguna repercusión 
registral, pues la incorporación de esa georreferenciación requiere la aportación de 
una georreferenciación alternativa a la catastral y la incoación de un expediente del 
artículo 199 ante el registrador o del artículo 201.1 ante el notario. Y si se declara 
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que no se puede afirmar tal circunstancia, se mantendrá la descripción del título an-
terior o la que figure en el Registro, sin que ello pueda excluir la calificación registral 
gráfica y la incorporación de la georreferenciación de la finca al asiento, cuando el 
registrador no tenga ninguna duda sobre la correspondencia de la georreferenciación 
aportada con la descripción registral de la finca, conforme al artículo 9.b) de la Ley 
Hipotecaria, pues precisamente uno de los objetivos de la Ley 13/2015 es la mejora 
en la descripción y representación gráfica de los bienes inmuebles, cuya consecución 
y cumplimiento no puede dejarse al arbitrio de los particulares. Desde el punto de 
vista del registrador, todas las declaraciones han de someterse al tamiz de su califi-
cación.

Es cuestión esencial en los procedimientos de inscripción de la represen-
tación gráfica georreferenciada de la finca, que 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 representación gráfica de la finca coincida en todo o parte con otra base gráfi-
ca inscrita o con el dominio público, a la posible invasión de fincas colindantes inma-
triculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificación 
de entidad hipotecaria (cfr. artículos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria); y que, en 
caso de calificación negativa, deberá motivar objetiva y fundadamente las dudas de 
identidad que motivan la negativa a la práctica del asiento (resolución de 15 de junio 
de 2023, entre otras).

Por lo que se refiere al segundo de los defectos señalados en la nota de 
calificación, debe señalarse que para la modificación de la obra inscrita, deberá des-
cribirse en el título presentado, al menos, la edificación, su número de plantas, su-
perficie de parcela ocupada y total de metros cuadrados construidos, conforme a los 
artículos 45 y siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, acompañándose, 
además, si no existe licencia, conforme al artículo 52 de la mencionada norma, certi-
ficación técnica coincidente de la mencionada descripción y de fecha de terminación 
de la construcción, acreditación de que dicha fecha sea anterior al plazo previsto en la 
legislación aplicable para la prescripción de la infracción en que hubiera podido incu-
rrir el edificante y acompañarse las coordenadas de georreferenciación de la porción 
de suelo ocupada por la edificación, conforme al artículo 202 de la Ley Hipotecaria 
(lo que no ocurre en el supuesto del título calificado, si bien, al no plantearse como 
defecto en la nota de calificación no puede ser objeto de esta resolución, conforme 
al artículo 326 de la Ley Hipotecaria) y lo dispuesto en el artículo 28 del Real Decreto 
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

El último de los defectos señalados por la registradora en su nota de califi-
cación consiste en la existencia de discrepancias entre la descripción de la ampliación 
de obra declarada en el título y la que consta en la certificación técnica incorporada 
al título, aunque como afirma el recurrente no indica la nota de calificación en qué 
consisten tales discrepancias, lo cierto es que del mero contraste de las descripciones 
de las obras en que consiste la ampliación según las descripciones que obran en el 
título y en el certificado técnico, se aprecia con claridad que la escritura únicamente 
se refiere a la superficie útil de los trasteros declarados, no haciendo referencia a la 
superficie construida, no dándose así cumplimiento a lo dispuesto en el artículo 45 
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, lo que impediría, a su vez, apreciar si 
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existe correspondencia entre la porción de suelo ocupada por tales edificaciones y las 
coordenadas de la porción de suelo ocupada por las mismas, si se hubieren aportado.

II.A.42.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Palma de Mallorca nº 1. 
SOCIEDADES MERCANTILES: ACTIVOS ESENCIALES.

La omisión de un certificado o declaración acerca de la afectación de los 
activos esenciales no impide la inscripción.

La norma del artículo 160.f), que atribuye a la junta general competencia 
para deliberar y acordar sobre «la adquisición, la enajenación o la aportación a otra 
sociedad de activos esenciales», fue incorporada a la Ley de Sociedades de Capital 
mediante la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica aquélla para la 
mejora del gobierno corporativo. El hecho de que la norma se refiera a un concepto 
jurídico indeterminado –«activos esenciales»– comporta evidentes problemas de in-
terpretación. Pero, sin duda, son las consecuencias que haya de tener la omisión de 
la aprobación de la junta general lo que debe tomarse en consideración para deter-
minar, en el ámbito de la seguridad jurídica preventiva, la forma de actuar del notario 
y del registrador.

Aun cuando no se puede afirmar que constituyan actos de gestión propia 
de los administradores la adquisición, enajenación o la aportación a otra sociedad de 
activos esenciales, debe tenerse en cuenta que el carácter esencial de tales activos 
escapa de la apreciación del notario o del registrador, salvo casos notorios –y aparte 
el juego de la presunción legal si el importe de la operación supera el veinticinco por 
ciento del valor de los activos que figuren en el último balance aprobado–. Por ello, 
es muy difícil apreciar «a priori» si un determinado acto queda incluido o no en el 
ámbito de facultades conferidas a los representantes orgánicos de la sociedad o, por 
referirse a activos esenciales, compete a la junta general; y no puede hacerse recaer 
en el tercero la carga de investigar la conexión entre el acto que va a realizar y el 
carácter de los activos a los que se refiere.

No obstante, y aunque normalmente el notario carecerá de suficientes ele-
mentos de juicio de carácter objetivo para apreciar si se trata o no de activos esen-
ciales, es necesario que en cumplimiento de su deber de velar por la adecuación a la 
legalidad de los actos y negocios que autoriza (cfr. artículo 17 bis de la Ley del Nota-
riado), a la hora de redactar el instrumento público conforme a la voluntad común de 
los otorgantes –que deberá indagar, interpretar y adecuar al ordenamiento jurídico–, 
despliegue la mayor diligencia al informar a las partes sobre tales extremos y reflejar 
en el documento autorizado los elementos y circunstancias necesarios para apreciar 
la regularidad del negocio y fundar la buena fe del tercero que contrata con la socie-
dad. Por lo que se refiere a la actuación del registrador, debe tenerse en cuenta que 
al Registro sólo pueden acceder títulos en apariencia válidos y perfectos, debiendo 
ser rechazados los títulos claudicantes, es decir los títulos que revelan una causa de 
nulidad o resolución susceptible de impugnación (cfr. artículos 18, 33, 34 y 38 de la 
Ley Hipotecaria y 1259 del Código Civil). Ciertamente, en el procedimiento registral 
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se trata de hacer compatible la efectividad del derecho a la inscripción del título con 
la necesidad de impedir que los actos que estén viciados accedan al Registro, dada la 
eficacia protectora de éste. Ahora bien, es igualmente cierto que en nuestro sistema 
registral no se exige la afirmación por los otorgantes sobre la inexistencia de un vicio 
invalidante; y la facultad que se atribuye al registrador para calificar esa validez –a 
los efectos de extender o no el asiento registral solicitado–, implica la comprobación 
de que el contenido del documento no es contrario a la ley imperativa o al orden 
público, ni existe alguna falta de requisitos esenciales que vicie el acto o negocio 
documentado. Por ello, sólo cuando según los medios que puede tener en cuenta al 
calificar el título presentado pueda apreciar el carácter esencial de los activos objeto 
del negocio documentado podrá controlar que la regla competencial haya sido res-
petada, sin que pueda exigir al representante de la sociedad manifestación alguna 
sobre tal extremo. 

Cabe concluir, por tanto, que aun reconociendo que, según la doctrina del 
Tribunal Supremo transmitir los activos esenciales excede de las competencias de 
los administradores, debe entenderse que con la exigencia de esa certificación del 
órgano de administración competente o manifestación del representante de la so-
ciedad sobre el carácter no esencial del activo, o prevenciones análogas, según las 
circunstancias que concurran en el caso concreto, cumplirá el notario con su deber 
de diligencia en el control sobre la adecuación del negocio a legalidad que tiene enco-
mendado; pero sin que tal manifestación pueda considerarse como requisito impres-
cindible para practicar la inscripción. 

II.A.43.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de El Puerto de Santa María nº 1. 
CONDICIÓN RESOLUTORIA: REQUISITOS DE INSCRIPCIÓN.

Se analizan diferentes estipulaciones pactadas en una condición resolutoria 
en garantía de precio.

Es doctrina de este Centro Directivo (cfr., por todas, la Resolución de 28 
febrero 1994) que cuando al impago del precio aplazado de varias fincas vendidas se 
liga la facultad resolutoria del contrato por la parte vendedora, tal pacto no es ins-
cribible sin distribuir o determinar cuál es parte del precio pendiente del que ha de 
responder cada una de las fincas vendidas, pues la exigencia del artículo 11 de la Ley 
Hipotecaria, como una manifestación del conocido como principio de determinación, 
consecuencia a su vez del de especialidad que la llevanza del Registro por fincas im-
pone, no deja lugar a dudas sobre su necesidad. Esta misma Dirección General ha 
reiterado dicha doctrina en las recientes Resoluciones de 28 de noviembre y 19 de 
diciembre de 2019, 27 de febrero de 2020 y 27 de julio de 2022, si bien la primera 
de ellas admite que la fijación del «valor» concreto que se atribuya a cada una de 
las fincas vendidas equivalga a la determinación de la parte del precio de que haya 
de responder la finca de que se trate. Con independencia de las diferencias que, en 
abstracto puedan apreciarse entre los conceptos de valor y precio, lo cierto es que 
en el presente caso se fija en el mismo acto el valor concreto que se atribuye a cada 
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una de las dos fincas vendidas, por lo que resulta inequívocamente que dicho valor 
es equivalente al precio que por cada finca se debe pagar.

No puede decirse que se exista indeterminación en tales extremos, como 
enseguida se desarrollará, en relación con la siguiente objeción. Esa otra objeción 
indicada por el registrador es que, a su entender, se hace depender de la voluntad 
del comprador-deudor el pago del último plazo del precio, tanto en cuanto a su plazo 
como en cuanto a su cuantía; pues, ni su gestión para cancelar los embargos ni la 
entrega a los vendedores de la suma resultante de ella tienen límite temporal; y en 
sus manos quedan los gastos por realizar al efecto (artículos 1115 y 1256 del Código 
Civil). En definitiva, como afirma el recurrente, en el presente caso los hechos a que 
se condiciona el tiempo y la forma de pago del precio aplazado, según ha quedado 
expuesto, están muy lejos de depender del puro arbitrio o capricho de la parte com-
pradora.

No hay ningún obstáculo para que, con base en la autonomía de la voluntad 
(vid. artículo 1255 del Código Civil), los distintos vendedores acepten la considera-
ción unitaria de la venta de sus respetivas fincas, habida cuenta de la condicionalidad 
impuesta por el comprador en el sentido de que, como manifiesta en la misma escri-
tura, no habría comprado una finca sin la otra.

Para resolver tal cuestión, cabe recordar que según la jurisprudencia y doc-
trina expuesta en la citada Resolución de este Centro Directivo de 29 de agosto de 
2019, la moderación de la cláusula penal es renunciable. Así, conforme a, entre otras, 
las Sentencias del Tribunal Supremo número 310/2012, de 7 de mayo, 710/2014, de 
3 de diciembre, 366/2015, de 18 de junio, 44/2017, de 25 de enero, 325/2019, de 6 
de junio, y 317/2020, de 17 de junio, de una interpretación correcta del artículo 1154 
del Código Civil ha de extraerse que no cabe la moderación judicial de una pena si 
ésta ha sido establecida para sancionar un incumplimiento concreto en el marco de 
la relación contractual en cuestión, en el entendimiento de que el referido precepto 
sólo admite la moderación judicial cuando se haya pactado la cláusula penal para 
el incumplimiento total y el deudor haya cumplido sólo parcialmente o extemporá-
neamente. Este criterio fue reiterado por la Sentencia del Tribunal Supremo número 
341/2020, de 23 de junio de 2020. Por tanto, la moderación judicial de la pena es-
taría prohibida, y la aplicación del artículo 1154 del Código Civil excluida, cuando las 
partes, en legítima realización del principio de la autonomía de la voluntad, hayan 
pactado de forma inequívoca atribuir la pena (en su integridad) al incumplimiento de 
una obligación concreta, como puede ser la de pagar una determinada cantidad en 
una fecha señalada específicamente. Por lo demás, ya puso de relieve dicha Resolu-
ción de 29 de agosto de 2019 (y las posteriores citadas que la han confirmado) que, 
de ser aplicable la legislación sobre consumidores y usuarios, procedería un enfoque 
radicalmente distinto de la cuestión. 

Como ha puesto de manifiesto esta Dirección General en numerosas oca-
siones (vid., por todas, la Resolución de 11 de diciembre de 2019), la designación 
de una persona física que la persona jurídica nombrada administradora debe rea-
lizar para que, en nombre de ésta y con carácter permanente, pueda desempeñar 
por sí sola todas las funciones inherentes al cargo conferido, es una decisión que 
compete exclusivamente a la persona jurídica nombrada (vid. artículo 212 bis.1 de 
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la Ley de Sociedades de Capital). Ya las Resoluciones de 11 de marzo de 1991 y 3 
junio de 1999 afirmaron, aunque fuera incidentalmente, que el nombramiento de 
representante «debe quedar incluido dentro del ámbito competencial de su órgano 
de actuación externo»; y, dado que esta designación revestirá la naturaleza bien del 
apoderamiento, bien de la delegación de facultades, se precisará para su inscripción, 
respectivamente su formalización en documento público (artículos 18 del Código de 
Comercio y 5 del Reglamento del Registro Mercantil) o la certificación del acuerdo 
delegatorio expedida por el órgano de la persona jurídica que sea competente al 
efecto. Cuando la sociedad que haya de realizar la designación esté representada por 
un administrador único no existe inconveniente alguno a que el propio administrador 
único se designe a sí mismo como representante persona física, no apreciándose pro-
blemas de autocontratación (vid. la Resolución de 10 de julio de 2013).

II.A.44.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Madrid nº 4. 
BIENES ADQUIRIDOS POR CÓNYUGES EXTRANJEROS: ART. 92 DEL RH.

Se analizan el alcance del sistema previsto en el artículo 92 del RH.

El sistema español de seguridad jurídica preventiva tiene como uno de sus 
pilares básicos la publicidad de la titularidad del dominio y demás derechos reales 
sobre bienes inmuebles. Por ello, la determinación de la titularidad debe quedar re-
flejada en los asientos del Registro de la Propiedad. Tratándose de personas casadas, 
la titularidad queda afectada por la existencia convencional o legal de un régimen 
económico matrimonial que determina el ejercicio y extensión del derecho. Para que 
dichas circunstancias puedan ser conocidas por terceros el Registro debe publicarlas, 
por lo que se exige la debida constancia de cuál sea el régimen económico-matrimo-
nial aplicable al titular registral.

Tratándose de adquisiciones llevadas a cabo por personas cuyo régimen 
económico-matrimonial esté sujeto a una Ley extranjera, la finalidad de publicar una 
situación jurídica cierta no se ve modificada por dicha circunstancia. La cuestión, sin 
embargo, es más compleja pues la determinación de cuál sea el régimen aplicable 
implica el conocimiento del Derecho extranjero, lo que no es obligado para los fun-
cionarios españoles. Esta oposición entre la exigencia legal de publicar en toda su 
extensión el derecho adquirido y las dificultades para determinar cuál ha de ser el 
régimen matrimonial legalmente aplicable ha sido cuestión de preocupación ya des-
de antiguo para nuestra jurisprudencia y para este Centro Directivo. A esta dificultad 
pretende dar respuesta el artículo 92 del Reglamento Hipotecario.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo (vid., entre otras las Reso-
luciones de 5 de marzo de 2007, 4 de diciembre de 2015 y 29 de octubre de 2020), 
en relación con la aplicación del artículo 92 del Reglamento Hipotecario, si se trata 
de dos cónyuges de distinta nacionalidad debe determinarse cuál sea la ley aplicable 
a su régimen económico-matrimonial, de acuerdo con los criterios de conexión que 
determinan las normas de conflicto de derecho internacional privado español. Pero, 
en el caso de tratarse de dos cónyuges extranjeros de la misma nacionalidad, no ne-
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cesita mayor aclaración pues su régimen económico-matrimonial, a falta de pacto, 
será el régimen legal correspondiente a su Ley nacional común.

Por ello, debe entenderse que para inscribir la adquisición realizada conjun-
tamente por los cónyuges mediante la escritura objeto de la calificación impugnada 
es suficiente que, conforme al artículo 92 del Reglamento Hipotecario, se haga cons-
tar por el notario que la Ley aplicable es la israelí; de modo que el momento de la 
enajenación posterior –voluntaria o forzosa– será cuando hayan de tenerse en cuenta 
las consideraciones expresadas en dicha calificación registral y acreditarse el concre-
to Derecho israelí aplicable.

II.A.45.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Bilbao nº 1. 
PROPIEDAD HORIZONTAL: INTERPRETACIÓN DE LOS ESTATUTOS.

Se analiza el alcance de una cláusula estatutaria sobre división de locales.

Previamente, respecto a la alegación relativa a que carece de todo funda-
mento la pretensión de que la nueva presentación del mismo título, reabra nuevo 
procedimiento registral del que ahora resulta una calificación negativa, y la doctrina 
de los actos propios, hay que recordar que, debe recordarse que, como ha reiterado 
este Centro Directivo, el registrador, al ejercer su competencia calificadora de los do-
cumentos presentados a inscripción, no está vinculado por las calificaciones llevadas 
a cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior presenta-
ción de la misma documentación o de la anterior presentación de otros títulos, y ello 
por aplicación del principio de independencia en ese ejercicio de su función, dado que 
debe prevalecer la mayor garantía de acierto en la aplicación del principio de legali-
dad por razones de seguridad jurídica. 

La norma primera de dichos estatutos autoriza expresamente a «modificar 
los existentes, dividir los departamentos y reducirlos o ampliarlos mediante comu-
nicaciones los inmediatamente contiguos de la misma planta o de la superior o infe-
rior»; por otra parte, la norma cuarta de los estatutos, que regula la configuración 
de los aparcamientos, dispone que el departamento que abarca las cuatro plantas 
destinadas a los aparcamientos tiene una regulación particular de los garajes frente a 
la norma general de número primero, y no podría inscribirse la segregación sino me-
diante previa modificación de los estatutos de la comunidad de propietarios, «máxi-
me teniendo en cuenta que los garajes de la comunidad en cuestión no se configuran 
como elementos independientes, sino que el garaje se configura como un elemento 
privativo comunitario con copropiedad indivisa de la totalidad del mismo, en la que 
mediante pacto se atribuye a cada uno de los copropietarios el derecho exclusivo y 
excluyente a las plazas identificadas, en función de su cuota».

II.A.46.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Madrid nº 4. 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21765.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21766.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

62Núm. 230 · Septiembre - Octubre 2024 - Boletín SERC      

RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Se reitera la doctrina acerca de los requisitos para rectificar los asientos 
registrales.

Es continua doctrina de esta Dirección General (basada en el contenido 
del artículo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo, 
Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra 
calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinación de 
si la calificación es o no ajustada a Derecho. Conforme a lo dispuesto en los artículos 
324 y 326 de la Ley Hipotecaria no pueden ser tenidos en consideración cualquier 
documento que no hubiera sido presentado al registrador a la hora de emitir la ca-
lificación recurrida (vid. Resolución de 22 de noviembre de 2021). En consecuencia, 
solo se tendrán en cuenta para la resolución los documentos presentados para su 
calificación.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del Regla-
mento Hipotecarios y de las Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectifi-
cación del Registro parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales 
están bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto 
no se declare su inexactitud (artículo 1, párrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Por 
ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones de 2 
de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de 
2011, y 5 y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificación de los asientos exi-
ge, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento 
atribuya algún derecho -lógicamente siempre que se trate de materia no sustraída al 
ámbito de autonomía de la voluntad-, bien la oportuna resolución judicial recaída en 
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de 
rectificar conceda algún derecho. La rectificación registral se practica conforme indica 
el artículo 40 de la Ley Hipotecaria. 

II.A.47.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Madrid nº 25. 
RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Se reitera la doctrina acerca de los requisitos para rectificar los asientos 
registrales.

Es continua doctrina de esta Dirección General (basada en el contenido 
del artículo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo, 
Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra 
calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinación de 
si la calificación es o no ajustada a Derecho. Conforme a lo dispuesto en los artículos 
324 y 326 de la Ley Hipotecaria no pueden ser tenidos en consideración cualquier 
documento que no hubiera sido presentado al registrador a la hora de emitir la ca-
lificación recurrida (vid. Resolución de 22 de noviembre de 2021). En consecuencia, 
solo se tendrán en cuenta para la resolución los documentos presentados para su 
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calificación.

El documento presentado no es susceptible de producir operación registral 
alguna de trascendencia inmobiliaria, ya que los asientos están bajo la salvaguardia 
de los tribunales y producen sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los 
términos establecidos en la Ley. Las razones anteriores son suficientes para desesti-
mar el recurso.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del Regla-
mento Hipotecarios y de las Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectifi-
cación del Registro parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales 
están bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto 
no se declare su inexactitud (artículo 1, párrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Por 
ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones de 2 
de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de 
2011, y 5 y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificación de los asientos exi-
ge, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento 
atribuya algún derecho -lógicamente siempre que se trate de materia no sustraída al 
ámbito de autonomía de la voluntad-, bien la oportuna resolución judicial recaída en 
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de 
rectificar conceda algún derecho. La rectificación registral se practica conforme indica 
el artículo 40 de la Ley Hipotecaria.

II.A.48.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Alcudia. 
PACTO COMISORIO: OPCIÓN EN FUNCIÓN DE GARANTÍA.

Atendiendo a la configuración del concreto negocio instrumentado, se con-
cluye que se trata de una opción en función de garantía.

El Código Civil rechaza enérgicamente toda construcción jurídica en cuya 
virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obligación, pueda apropiarse 
definitivamente de los bienes dados en garantía por el deudor (vid. artículos 6, 1859 
y 1884 del Código Civil). También este Centro Directivo ha aplicado la prohibición del 
pacto comisorio incluso cuando las operaciones elusivas del mismo se instrumentan 
mediante negocios jurídicos indirectos. 

Como se afirmó en las Resoluciones de 21 y 22 de febrero y 5 de septiem-
bre de 2013, comúnmente se considera que la prohibición de pacto comisorio «tiene 
un doble fundamento, que gira en torno a la exigencia de conmutatividad de los con-
tratos. En primer lugar, se destaca que su ratio descansa en el riesgo de que, dadas 
las presiones a las que se puede someter al deudor necesitado de crédito al tiempo 
de su concesión, las cosas ofrecidas en garantía reciban una valoración muy inferior a 
la real, o que, en todo caso, tengan un valor superior al de la obligación garantizada. 
Se trata en definitiva de impedir que el acreedor se enriquezca injustificadamente 
a costa del deudor y que éste sufra un perjuicio desproporcionado. También se ha 
fundamentado la prohibición en la necesidad de observancia de los procedimientos 
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de ejecución, que al tiempo que permiten al acreedor ejercitar su “ius distrahendi”, 
protegen al deudor al asegurar la obtención del mejor precio de venta. Asimismo, el 
pacto de comiso plantea problemas respecto a posibles titulares de asientos poste-
riores, que no se dan en caso de ejercicio del “ius distrahendi”, en que está prevista 
la suerte de los mismos». También ha declarado este Centro Directivo (vid. Reso-
luciones de 26 de diciembre de 2018, 28 de enero de 2020 y 13 de julio de 2022, 
entre otras citadas), que deben admitirse aquellos pactos o acuerdos que permitan 
un equilibrio entre los intereses del acreedor y del deudor, evitando enriquecimientos 
injustos o prácticas abusivas, y que permitan al acreedor, ante un incumplimiento del 
deudor, disponer de mecanismos expeditivos para alcanzar la mayor satisfacción de 
su deuda.

No tiene sentido aludir a que el optante necesita ponerse cubierto de ac-
tuaciones posteriores del concedente, pues si aquel ejercita la opción se opera la 
resolución y tan solo ha de consignar en los términos expuestos; por ello lo que en 
realidad viene a ocurrir en el supuesto analizado es que lo que ante todo prima es la 
recuperación de cantidades que el optante haya podido anticipar al concedente de la 
opción o a terceros (cantidades que no están ni cuantificadas ni tan siquiera mínima-
mente delimitadas). Lo cual refuerza la afirmación de la registradora en el sentido de 
que se está concediendo a los vendedores un préstamo o crédito, en el que las con-
diciones del mismo se dejan fuera de la escritura, pero que, queda garantizado por 
la finca y que, en caso de llegar a ejercitar la opción (se supone, si el vendedor no 
devuelve las cantidades adelantadas por la entidad optante, que han de descontarse 
del precio) puede suponer la vulneración de la prohibición del pacto comisorio, que 
pretende evitar que el acreedor pueda hacer suyo el inmueble dado como garantía. Y 
es que se quiera o no, lo que viene a suponer una opción como la concedida es una 
traba del bien en función de garantía. 

II.A.49.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Valoria La Buena. 
EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA INMATRICULACIÓN: DUDAS SOBRE LA 
IDENTIDAD DE LA FINCA.

No cabe inscribir el expediente si no se han disipado las dudas apreciadas 
por el registrador al expedir la certificación sobre la posible coincidencia con una fina 
ya inmatriculada.

Siguiendo la tramitación del expediente de dominio conforme a lo ordenado 
por el citado artículo, el notario solicita al Registro de la Propiedad la expedición de 
certificación de la no inscripción de la finca en favor de persona alguna, tal y como se 
describe en el título. Dicha certificación se emite y se recibe en la Notaría el día 31 
de julio de 2023, en la que el registrador interino certifica que, con la descripción fa-
cilitada, la finca objeto del acta no está inscrita, aunque formula una observación, al 
existir inscrita desde el año 1871 una finca que se ubica en la misma calle y número 
que la que ahora se pretende inmatricular. Dicha duda se expresa para que la misma 
pueda ser disipada por el notario autorizante en la tramitación del expediente.
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Antes de entrar en el fondo del asunto que se plantea en el presente recur-
so, debe hacerse una precisión formal y reiterar la doctrina de esta Dirección General, 
formulada en diversas Resoluciones, como las de 5 y 13 de octubre de 2021 y 21 de 
febrero de 2022, en virtud de la cual si el registrador considera que la inmatriculación 
no es posible por albergar dudas fundadas acerca de que con la misma se invada 
otra finca ya inscrita o el dominio público, lo procedente es denegar, no suspender, 
la inscripción.

Habiendo sido infructuosa el intento de disipación de la duda de la registra-
dora, debe intentar disiparse por otros medios. Por todo lo razonado, esta Dirección 
General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de calificación, para 
que la duda de la registradora sea disipada con las pruebas documentales oportunas, 
que lleven a la convicción indubitada de que la finca cuya inmatriculación se solicita 
no coincida, total o parcialmente, con la finca registral 1.238 de Trigueros del Valle.

II.A.50.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Conil de la Frontera. 
PROPIEDAD HORIZONTAL: LICENCIA DE PARCELACIÓN.

Se distinguen los casos en los que en una aparente propiedad horizontal 
puede ser exigible la licencia urbanística para su constitución.

El artículo 26 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el 
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, impone 
a notarios y registradores, en la autorización e inscripción de escrituras de segrega-
ción o división de fincas, la acreditación documental de la conformidad, aprobación 
o autorización administrativa a que esté sujeta, en su caso, la división o segregación 
conforme a la legislación que le sea aplicable. Es la propia legislación sustantiva ur-
banística que resulte aplicable la que ha de establecer qué actos están sometidos a 
licencia y qué actos pueden estimarse como reveladores de una posible parcelación 
urbanística ilegal, o ser asimilados a ésta, así como determinar qué otros actos de 
uso del suelo o de las edificaciones quedan sujetas a la intervención y control muni-
cipal que el otorgamiento de la licencia comporta. 

La división horizontal de un inmueble no implica por sí misma un acto de 
parcelación que suponga la división de terrenos en dos o más lotes a fin de su edifica-
ción ni tampoco de segregación u otros actos de división de terrenos, pues el régimen 
de propiedad horizontal que se configura en el artículo 396 del Código Civil parte de 
la comunidad de los propietarios sobre el suelo como primero de los elementos esen-
ciales para que el propio régimen exista, manteniendo la unidad jurídica y funcional 
de la finca total sobre la que se asienta. Sin embargo, en línea con las resoluciones 
citadas –cfr. Resolución de 20 de julio de 2020–, si la división horizontal se configura 
de tal modo que puede resultar equiparada a la división material de la finca hasta 
tal punto que sea incompatible con la unidad jurídica de la misma, a pesar de las 
estipulaciones de las partes, debe exigirse a efectos registrales la oportuna licencia 
urbanística.
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En el presente caso puede concluirse que a pesar de que el suelo tiene for-
malmente la condición de elemento común de la propiedad horizontal según su confi-
guración estatutaria y que en principio únicamente se asigna el uso exclusivo de una 
concreta superficie de parcela en que se ubica cada edificación, superficie superior a 
la ocupada por cada edificación, la atribución a cada uno de los elementos privativos 
del uso exclusivo de una determinada parcela de terreno, de manera que se agota 
la superficie de la finca no ocupada por las edificaciones, pugna frontalmente con la 
consideración del legislador de ser elementos comunes los necesarios para el uso y 
disfrute del edificio, indivisibles e inseparables, de forma que tal atribución implica 
una efectiva división del suelo sujeto a licencia urbanística, salvo que el órgano com-
petente estime su innecesariedad lo que deberá acreditarse debidamente.

En el presente expediente, la registradora entiende exigible la interven-
ción administrativa por concurrir un acto de parcelación siquiera de modo indirecto, 
dada la distribución del uso de la parcela mediante derechos exclusivos asignados a 
los distintos departamentos de la división horizontal. Atendiendo a los argumentos 
expuestos en los fundamentos anteriores dicha calificación debe ser confirmada por 
cuanto las características concretas del régimen de división horizontal formalizado en 
la escritura lo equiparan a un complejo inmobiliario de edificaciones industriales que 
implica, como se ha justificado, una parcelación de suelo no amparada en ninguna 
autorización administrativa.

II.A.51.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Vitoria nº 5. 
PROPIEDAD HORIZONTAL: CUOTAS CON ASIGNACIÓN DE USO.

La posible modificación de la superficie construida exige la intervención de 
todos los propietarios del edificio.

El artículo 53.b) de las normas complementarias al Reglamento Hipotecario 
en materia urbanística, aprobado por el Real Decreto 1097/1997, de 4 de julio, im-
pone, para los supuestos de transmisión de una participación indivisa de finca des-
tinada a garajes, que suponga el uso y disfrute exclusivo de una zona determinada, 
que se incluya en el título «la descripción pormenorizada de la misma, con fijación de 
su número de orden, linderos, dimensiones perimetrales y superficie útil, así como 
la descripción correspondiente a los elementos comunes». La especificación de estos 
datos, incluida la descripción correspondiente a los elementos comunes, como afirmó 
la Resolución de este Centro Directivo de 5 de diciembre de 2011, es una exigencia 
de claridad registral. 

En el presente caso, la registradora no pone en duda el cumplimiento de los 
requisitos que exige el citado artículo 53 del Real Decreto 1093/1997, sino que, como 
consecuencia de dicha descripción pormenorizada, ha supuesto la modificación de 
superficie construida que consta en el Registro. En este sentido, la rectificación de la 
superficie del local que consta en el Registro tiene consecuencias, conforme a lo dis-
puesto en el artículo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal, en la fijación de la cuota 
de participación de los elementos privativos en relación al total valor del inmueble, 
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circunstancia que justifica la imprescindible intervención del resto de propietarios del 
edificio.

Registralmente no puede admitirse que la superficie de un elemento priva-
tivo se exprese mediante el dato de «su superficie con inclusión de elementos comu-
nes», por constituir conceptualmente un contrasentido con el concepto de elemento 
privativo (artículos 3 y 5 de la Ley sobre propiedad horizontal).

II.A.52.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Sevilla nº 6. 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASIÓN DEL DOMINIO PÚBLICO.

Constatada la afectación del dominio público, procede denegar la inscrip-
ción de la base gráfica.

Antes de entrar en el fondo del asunto, procede reiterar la doctrina reite-
rada de este Centro Directivo, en Resoluciones como las de 5 de octubre de 2021 o 
21 de febrero y 6 de septiembre de 2022, entre otras, por la que si la representación 
gráfica georreferenciada no es inscribible por albergar el registrador dudas fundadas 
acerca de que con la misma se invada otra finca ya inscrita o el dominio público, lo 
procedente es denegar, no suspender. 

La Junta de Andalucía, en su informe, manifiesta una posible doble afecta-
ción de las representaciones gráficas cuya inscripción se solicita al domino público. La 
protección registral que la Ley otorga al dominio público no se limita exclusivamente 
al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio público no 
inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con el que 
pudiera llegar a colisionar alguna pretensión de inscripción.

Respecto de esta afectación, es evidente que del informe incorporado al 
título resulta la afectación a la vía pecuaria como consecuencia de la operación do-
cumentada. En consecuencia, constando el carácter demanial de la franja de terreno 
atribuida a la finca resultante, según resulta de informe de la Administración afecta-
da, no cabe sino confirmar la nota de calificación en este extremo.

II.A.53.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Toledo nº 3. 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASIÓN DEL DOMINIO PÚBLICO.

Constatada la afectación del dominio público, procede denegar la inscrip-
ción de la base gráfica.

Este Centro Directivo (véase Resoluciones señaladas en los «Vistos») ya 
se ha pronunciado sobre la posibilidad de configurar la permuta de solar sobre obra 
futura, tanto con carácter obligacional, como con eficacia real, determinante de la 
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transmisión actual de los pisos y locales en el edificio a construir en la medida que se 
genere una comunidad sobre el solar, y siempre que la escritura pública de permuta 
determine la transmisión actual, pues en tal caso equivale a la entrega a los efectos 
de tener por realizada la transmisión dominical (cfr. artículo 1462 Código Civil). Como 
pone de relieve la registradora en su nota de calificación, del tenor de la escritura re-
sulta que la sociedad promotora únicamente asumió una obligación de entrega de los 
pisos y plazas de garaje, sin que se haya pactado ningún tipo de garantía real de la 
contraprestación. Además, no resulta de la escritura la tradición instrumental o jurí-
dica de los pisos y plazas de garaje ni, por ende, la creación de una comunidad sobre 
el solar, que sería inscribible como derecho real. En consecuencia, la contraprestación 
que se pactó en la escritura de permuta de solar por obra futura lo fue con carácter 
obligacional. 

El primer párrafo del artículo 11 de la Ley Hipotecaria exige que en la ins-
cripción se deje constancia del precio y de la forma en que se hubiese hecho o con-
venido el pago. El ordenamiento contempla esta constancia como un mero dato de 
hecho que se refleja en el Registro, pero del que no deriva efecto real ninguno (vid. 
artículos 11 y 37.4.b) de la Ley Hipotecaria y 51.7.ª de su Reglamento, y Resolución 
de 5 de octubre de 1994). Por el contrario, si conforme a las previsiones del segundo 
párrafo del artículo 11 de la misma Ley Hipotecaria, las partes dan a la falta de pago 
el carácter de condición resolutoria explícita, su inscripción en el Registro provoca su 
plena oponibilidad frente a terceros adquirentes.

II.A.54.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Alhama de Murcia. 
HERENCIA: CESIÓN DEL DERECHO HEREDITARIO.

Se analiza la cesión del derecho hereditario in abstracto por vía de dona-
ción.

Tanto si un heredero transmite su derecho hereditario abstracto sobre la to-
talidad de un patrimonio como si transmite su derecho hereditario abstracto sobre un 
solo bien integrante de dicho patrimonio, cabe analizar la posición del transmitente y 
la del adquirente. El transmitente, conforme al principio general del derecho de “qui 
potest plus, potest minus” (es decir, que quien puede lo más, puede lo menos) puede 
decidir transmitir su derecho hereditario abstracto relativo a la totalidad, o a parte 
de un patrimonio, o incluso relativo a un bien concreto integrado en ese patrimonio. 
Por su parte, el adquirente de tal derecho abstracto sabe que su eventual concreción 
depende de un hecho futuro e incierto como es el del modo en el que se lleve a cabo 
la eventual liquidación y partición de la herencia. 

En el supuesto concreto, se trata de un solo bien, y todos los interesados 
–cedentes y cesionarios– realizan el negocio concretando la cesión y adjudicación y, 
exclusivamente, sobre el mismo. En cada una de las donaciones se concreta especí-
ficamente el valor de lo que se dona «sobre el bien descrito». Por tanto, no hay duda 
de que se refieren a ese bien concreto y no a otros.
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La segunda objeción señala que, en caso de cesión de una cuota hereditaria 
a varios cesionarios, debe señalarse la cuota en la que son adjudicatarios. Tal como 
alega el notario recurrente, la participación se puede señalar de diversas formas y no 
necesariamente en un porcentaje sobre un total; así, puede hacerse en determinadas 
partes relativas a un total, como lo sería por ejemplo 3 de 5 o 2 de 7 partes, o tres 
mil euros sobre cinco mil euros, o por porcentajes, o números fraccionarios, dado 
que lo esencial es que se determine lo que se cede y se adquiere y el resultado en las 
participaciones de los derechos tras la cesión.

Lo cierto es que lo que se dona son los derechos hereditarios de algunas 
de las herederas, y una vez dueños los cesionarios de los derechos y unidos a los 
suyos por herencia, parten la herencia y hacen las adjudicaciones resultantes de la 
partición, por lo que su título es el de adjudicación de herencia. No se ha solicitado la 
anotación preventiva de los derechos hereditarios, sino la inscripción de las adjudica-
ciones hereditarias cuyo título es la adjudicación de herencia.

II.A.55.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Campillos. 
CALIFICACIÓN REGISTRAL: MOTIVACIÓN.

La calificación ha de estar suficientemente motivada, y no cabe usar el in-
forme como medio para subsanar es falta de motivación.

Como cuestión previa, debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo 
según la cual cuando la calificación del registrador sea desfavorable es exigible, con-
forme a los principios básicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al 
consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripción pretendida, aqué-
lla exprese también una motivación suficiente de los mismos, con el desarrollo nece-
sario para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con 
suficiencia los fundamentos jurídicos en los que se basa dicha calificación. También 
ha señalado este Centro Directivo en su Resolución de 24 de septiembre de 2020 que 
las consideraciones realizadas en el informe no pueden ser tenidas en cuenta. Es por 
ello que la calificación, en los términos que se ha redactado, no puede confirmarse y 
por ello el recurso, que se basa precisamente en la falta de motivación suficiente de 
la calificación negativa, debe estimarse.

En cuanto al fondo del asunto, parece que la registradora, en su informe, 
más que exigir las coordenadas de la porción de suelo ocupada por la edificación, lo 
que exige es la previa o simultánea inscripción de la representación gráfica georrefe-
renciada de la finca, por albergar dudas de que la construcción se ubique fuera de la 
finca en que se declara. La razón de dicha exigencia estriba en que para que proceda 
inscribir en el folio real de una finca la existencia de una edificación ubicada sobre 
ella, el primer presupuesto y requisito conceptual es, obviamente, que tal edificación 
esté efectivamente ubicada en su integridad dentro de la referida finca y no se ex-
tralimite de ella. Cuando la finca no tiene previamente inscrita su georreferenciación, 
tal análisis geométrico espacial resultará difícil en ocasiones o imposible en otras, y 
puede no llegar a disipar las dudas acerca de si la concreta edificación declarada está 
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o no efectivamente ubicada en su totalidad dentro de la finca sobre la que se declara.

Es cuestión esencial en los procedimientos de inscripción de la represen-
tación gráfica georreferenciada de la finca, que 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 representación gráfica de la finca coincida en todo o parte con otra base gráfi-
ca inscrita o con el dominio público, a la posible invasión de fincas colindantes inma-
triculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificación 
de entidad hipotecaria (cfr. artículos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria); y que, en 
caso de calificación negativa, deberá motivar objetiva y fundadamente las dudas de 
identidad que motivan la negativa a la práctica del asiento (cfr. Resolución de 15 de 
junio de 2023, entre otras).

En este sentido, no formula dudas la registradora en cuanto a la identidad 
de la representación gráfica aportada, sino que, en su informe, se limita a señalar 
que debe inscribirse la representación gráfica georreferenciada de la finca.

II.A.56.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Alicante nº 4. 
PACTO COMISORIO: OPCIÓN EN FUNCIÓN DE GARANTÍA.

Atendiendo a la configuración del concreto negocio instrumentado, se con-
cluye que se trata de una opción en función de garantía.

El Código Civil rechaza enérgicamente toda construcción jurídica en cuya 
virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obligación, pueda apropiarse 
definitivamente de los bienes dados en garantía por el deudor (vid. artículos 6, 1859 
y 1884 del Código Civil). También este Centro Directivo ha aplicado la prohibición del 
pacto comisorio incluso cuando las operaciones elusivas del mismo se instrumentan 
mediante negocios jurídicos indirectos. 

Como se afirmó en las Resoluciones de 21 y 22 de febrero y 5 de septiem-
bre de 2013, comúnmente se considera que la prohibición de pacto comisorio «tiene 
un doble fundamento, que gira en torno a la exigencia de conmutatividad de los con-
tratos. En primer lugar, se destaca que su ratio descansa en el riesgo de que, dadas 
las presiones a las que se puede someter al deudor necesitado de crédito al tiempo 
de su concesión, las cosas ofrecidas en garantía reciban una valoración muy inferior a 
la real, o que, en todo caso, tengan un valor superior al de la obligación garantizada. 
Se trata en definitiva de impedir que el acreedor se enriquezca injustificadamente 
a costa del deudor y que éste sufra un perjuicio desproporcionado. También se ha 
fundamentado la prohibición en la necesidad de observancia de los procedimientos 
de ejecución, que al tiempo que permiten al acreedor ejercitar su “ius distrahendi“, 
protegen al deudor al asegurar la obtención del mejor precio de venta. Asimismo, el 
pacto de comiso plantea problemas respecto a posibles titulares de asientos poste-
riores, que no se dan en caso de ejercicio del “ius distrahendi”, en que está prevista 
la suerte de los mismos». También ha declarado este Centro Directivo (vid. Reso-
luciones de 26 de diciembre de 2018, 28 de enero de 2020 y 13 de julio de 2022, 
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entre otras citadas), que deben admitirse aquellos pactos o acuerdos que permitan 
un equilibrio entre los intereses del acreedor y del deudor, evitando enriquecimientos 
injustos o prácticas abusivas, y que permitan al acreedor, ante un incumplimiento del 
deudor, disponer de mecanismos expeditivos para alcanzar la mayor satisfacción de 
su deuda.

En suma, por tanto, y en línea de principios, las partes intervinientes no 
pueden, en ejercicio del derecho real de opción, reducir a la nada el contenido del Re-
gistro en perjuicio de posibles terceros posteriores que hayan confiado en los pronun-
ciamientos de los asientos registrales, defraudando así sus expectativas a consolidar 
sus derechos sobre el precio de la compraventa. En su virtud, tanto por exigencia 
legal como por exigencia contractual, procederá en su día el depósito del precio o 
su garantía en el supuesto de aplazamiento, pero no la retención por quien ejercite 
la opción; exigencia –la del depósito del precio– que en modo alguno se prevé en la 
escritura calificada.

II.A.57.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Madrid nº 32 
HIPOTECA: CLÁUSULA DE VENCIMIENTO PARCIAL.

Se considera inscribible la cláusula que prevé la ejecución en caso de ven-
cimiento parcial del préstamo, conforme al 693 LEC.

En la estipulación novena de la escritura, que regula la ejecución de la hi-
poteca, se establece que: «Vencido parcial o totalmente el préstamo y hasta el com-
pleto pago de la deuda, las contratantes acuerdan que la entidad acreedora podrá 
ejercitar tanto las acciones personales, como la real hipotecaria». Sin embargo, apar-
te de su referencia inicial en el artículo: «Vencido parcial o totalmente el préstamo», 
ninguna referencia se hace en esa estipulación al pacto de la «ejecución parcial» de 
la hipoteca en caso de incumplimiento parcial de la obligación garantizada (conforme 
al artículo 693.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), como hacen otros bancos, sino 
que el vencimiento parcial se regula en otra parte de la escritura, concretamente en 
la misma estipulación que regula el vencimiento total. A estos efectos debe tenerse 
en cuenta que la resolución de 16 de junio de 2020 de la Dirección General de Se-
guridad Jurídica y Fe Pública no basta con establecer la posibilidad de ejecución por 
impago parcial por remisión al artículo 693.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo 
necesario que en la escritura de préstamo hipotecario se especifique el número de 
impagos que faculta a la entidad acreedora para proceder a la ejecución parcial.

Es reiterada la doctrina de esta Dirección General desde la aprobación de 
la Ley 5/2019, de 15 de marzo, en el sentido que la calificación registral le permite, 
no solo rechazar aquellas cláusulas que vulneren normas específicas sobre la mate-
ria (ej. artículo 6 de la Ley 5/2019 sobre cláusulas suelo), o las que hubieran sido 
declaradas nulas por abusivas por Sentencia del Tribunal Supremo con valor de ju-
risprudencia o por sentencia firme inscrita en el Registro de Condiciones Generales 
de la Contratación, sino también cuando él mismo aprecie esa nulidad en aquellas 
cláusulas que sean subsumibles en las prohibiciones –lista negra– contenidas en los 
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artículos 85 a 90 o artículos asimilables de la Ley General de Defensa de Consumi-
dores y Usuarios, con base en la nulidad «ope legis» de las mismas declarada por la 
Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de septiembre de 2013. Ahora bien, el rechazo 
registral de estas cláusulas solo podrá tener lugar si su subsunción en los conceptos 
jurídicos legales puede hacerse de forma objetiva y debidamente fundamentada, es 
decir, siempre que no sea necesaria una ponderación de las circunstancias concurren-
tes en cada caso para comprobar su inclusión y no se funden exclusivamente en la 
aplicación de conceptos jurídicos indeterminados.

Por otro lado, no deben acceder al Registro aquellas cláusulas que, con 
independencia de su validez civil, no tengan carácter inscribible por estar expresa-
mente excluido su acceso al Registro de la Propiedad por una norma de naturaleza 
hipotecaria, de carácter imperativo en todo caso para el registrador, como ocurre, 
por ejemplo, con las prohibiciones de disponer, de conformidad con lo previsto en el 
artículo 27 de la Ley Hipotecaria. Ni tampoco las que sean contrarias a normas im-
perativas o prohibitivas expresas u objetivas y, por tanto, nulas de pleno derecho, 
salvo que la norma establezca algún efecto distinto para el caso de su contravención, 
como ocurre, por ejemplo, con el pacto comisorio prohibido por el artículo 1859 del 
Código Civil.

En el supuesto objeto de este expediente, la cuestión se centra en dilucidar 
si la inclusión de un supuesto de ejecución parcial entre las causas de vencimien-
to anticipado es inscribible o si, por el contrario, la misma debe ser rechazada por 
vulnerar el principio hipotecario de especialidad y de claridad en la redacción de los 
asientos registrales, pues no existe ninguna norma prohibitiva o imperativa vulne-
rada, ni ha habido Sentencia del Tribunal Supremo con valor de jurisprudencia o por 
sentencia firme inscrita en el Registro de Condiciones Generales de la Contratación 
que anule la cláusula debatida.

Debe tenerse en cuenta la validez de los pactos que fijan por encima de 
tres mensualidades el período de incumplimiento del prestatario para que el acreedor 
pueda promover la ejecución parcial, ya que el artículo 693.1 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, como se ha indicado anteriormente, contiene una norma dispositiva, 
que admite pacto en contrario, constituyendo el plazo de incumplimiento de tres 
mensualidades el mínimo legal para provocar la ejecución parcial, pero pudiéndose 
elevar ese límite mínimo por acuerdo de las partes; que es precisamente lo que se 
hace en este supuesto, en que se pacta, por remisión a otro pacto y en beneficio del 
deudor, un mínimo de doce o quince meses según que el préstamo hipotecario se 
encontrare en la primera mitad o en la segunda de su duración.

II.A.58.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Mojácar 
CONDICIÓN RESOLUTORIA: CANCELACIÓN.

No cabe cancelar una condición resolutoria sin intervención de su titular 
solo por el hecho de que la sociedad esté disuelta y cancelada su inscripción.

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21778.pdf
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Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, que en los recursos, confor-
me al artículo 326 de la Ley Hipotecaria, sólo cabe tener en cuenta los documentos 
presentados en tiempo y forma, es decir, que hayan sido calificados por el registrador.

Entrando en el fondo de la cuestión debatida, el artículo 82 de la Ley Hipote-
caria en su párrafo primero, y reiterando el criterio general del artículo 3, exige como 
regla general para cancelar inscripciones o anotaciones practicadas en virtud de es-
critura pública, o bien escritura o documento auténtico «en el cual preste su consen-
timiento para la cancelación la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripción 
(...)» o bien resolución judicial firme dictada en procedimiento adecuado y dirigido 
contra los titulares registrales afectados. Como excepción a la regla, su párrafo se-
gundo, permite la cancelación sin dichos requisitos «cuando el derecho inscrito o 
anotado quede extinguido por declaración de la Ley o resulte así del mismo título en 
cuya virtud se practicó la inscripción o anotación preventiva». La posibilidad prevista 
en dicho párrafo segundo hace referencia a aquellos casos en que el derecho ha que-
dado extinguido de una manera inequívocamente indubitada de tal modo que resulta 
innecesario un nuevo consentimiento, voluntario o forzoso, del titular del derecho 
que se cancela. Como excepción que es, dicha regla debe ser objeto de interpretación 
cautelosa y estricta (artículo 4.2 del Código Civil). En el presente caso, el hecho de 
que la sociedad obligada al pago de la suma adicional esté en proceso de liquidación 
o que actualmente no sea la titular registral de la finca, no determina necesariamente 
que el derecho cuya cancelación se solicita haya quedado extinguido de una manera 
inequívocamente indubitada, pues el artículo 370 de la Ley de Sociedades de Capital 
prevé la posibilidad de reactivación de la sociedad disuelta.

Sobre esta materia, los artículos 398 y siguientes de la Ley de Sociedades 
de Capital regulan la figura del activo y pasivo sobrevenido y en particular el artícu-
lo 400 establece: «1. Para el cumplimiento de requisitos de forma relativos a actos 
jurídicos anteriores a la cancelación de los asientos de la sociedad, o cuando fuere 
necesario, los antiguos liquidadores podrán formalizar actos jurídicos en nombre de 
la sociedad extinguida con posterioridad a la cancelación registral de ésta. 2. En 
defecto de liquidadores, cualquier interesado podrá solicitar la formalización por el 
juez del domicilio que hubiere tenido la sociedad». En relación con ello, esta Direc-
ción General ha sostenido en diversas ocasiones (vid. Resoluciones citadas en los 
«Vistos») que incluso después de la cancelación de la sociedad, persiste todavía la 
personalidad jurídica de la sociedad extinguida como centro residual de imputación 
en tanto no se agoten totalmente las relaciones jurídicas de que la sociedad es titular, 
manteniéndose mientras tanto la aptitud de la sociedad para ser titular de derechos 
y obligaciones.

En definitiva, una vez inscrita en el Registro la condición resolutoria, su 
cancelación no puede operar por la mera manifestación hecha por un tercero de que 
ha desaparecido la causa material y al no haber transcurrido los plazos de caducidad 
legal que para los supuestos de condiciones resolutorias que no son en garantía de 
precio aplazado –como es el caso– contempla el artículo 210 de la Ley Hipotecaria, 
solo cabe la cancelación conforme a las reglas generales, consentimiento expresado 
del titular de la condición resolutoria, en los términos vistos, o resolución judicial fir-
me.
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II.A.59.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Albocàsser-Morella 
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

Si de las alegaciones de los colindantes resultan elementos que jusitifican 
dudas sobre la identidad de la finca, procede denegar la inscripción de la base gráfica.

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 representación gráfica de la fin-
ca coincida en todo o parte con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, 
a la posible invasión de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un 
negocio traslativo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria (cfr. artícu-
los 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones 
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente según 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 oposición no documentada de un colindante.

En primer lugar, debe confirmarse la legitimación del cotitular colindante 
para formular la oportuna oposición, al resultar sobradamente acreditada su colin-
dancia en el presente expediente, extremo éste controvertido en el mismo escrito de 
recurso. En segundo lugar, de los datos y documentos que obran en el expediente, 
se evidencia que no es pacífica la delimitación gráfica que se pretende inscribir, re-
sultando posible o, cuando menos no incontrovertido, que con la inscripción de la re-
presentación gráfica aportada se puede alterar la realidad física exterior que se acota 
con la global descripción registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros. Se 
trata, por tanto, de la utilización del expediente previsto en el artículo 199 de la Ley 
Hipotecaria para obtener el reflejo registral de una pretensión conflictiva al resultar 
una posible invasión de la parcela catastral colindante. Y, tal y como ha sostenido 
este Centro Directivo, el recurso contra la calificación no es el cauce apropiado para 
resolver un posible conflicto entre titulares colindantes y referida a la titularidad de la 
porción de terreno superpuesta, cuestión que, a falta de acuerdo entre los interesa-
dos, estará reservada a los tribunales de Justicia, como debidamente indica el propio 
registrador en su informe en defensa de la calificación.

II.A.60.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de León nº 1 
ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.

La no identificación de la finca registral justifica la denegación del asiento 
de presentación.

El artículo 246.3 de la Ley Hipotecaria ha introducido un recurso especifico 
contra la denegación del asiento de presentación, que dado sus efectos respecto a la 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21779.pdf
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prioridad registral y para evitar una interrupción temporal excesiva del procedimiento 
registral, presenta plazos reducidos tanto para su interposición como para su reso-
lución. Conforme a los plazos señalados el recurso debería ser objeto de inadmisión 
por extemporáneo, pero en este expediente se da la circunstancia de que la registra-
dora en el preceptivo pie de recursos que debe seguir a la calificación, reprodujo los 
plazos señalados para el recurso potestativo ordinario que no tiene como objeto la 
denegación del asiento de presentación. Por este motivo y para no causar indefensión 
al recurrente, procede admitir el recurso y entrar a resolverlo.

También con carácter previo hay que reiterar la consolidada doctrina de 
esta Dirección General en los recursos, conforme al artículo 326 de la Ley Hipote-
caria, el recurso debe recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen 
directa e inmediatamente con la calificación del registrador, rechazándose cualquier 
otra pretensión basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo 
y forma. 

Respecto a la falta de firma de la instancia y siendo la presentación presen-
cial, según se deriva de los documentos aportados al expediente, dicha omisión debió 
observarse en ese momento y requerirse al presentante su subsanación. Respecto 
del defecto en sí, hay una confusión evidente respecto a la documentación que se 
acompañó a la instancia. Los escritos de la fiscal y el abogado del Estado no oponién-
dose a la cancelación, efectivamente no pueden provocar un asiento de presentación, 
pero la providencia, que no mandamiento como afirma el recurrente, que los acom-
paña según la nota de calificación, no es la dictada el día 5 de abril de 2024.

Cuando el asiento que deba practicarse en el Registro de la Propiedad sea la 
cancelación de una anotación preventiva, el título formal adecuado es el mandamien-
to. La figura del mandamiento, que se convierte en elemento formal indispensable 
para ciertas actuaciones registrales está prevista como acto procesal de comunica-
ción en el artículo 149 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, para 
cualquier actuación cuya ejecución corresponda a los Registradores de la Propiedad.

No obstante, lo procedente en este caso habría sido presentar la providen-
cia y calificar los defectos derivados de su falta de firmeza y de la necesidad de un 
mandamiento que ordenase cumplir lo dispuesto en aquella. Previsiones ambas que, 
se contienen en la providencia aportada. En este sentido es reiterada la doctrina de 
esta Dirección en el sentido de denegar el asiento de presentación solo en aquellos 
casos en que el título es indudablemente inadecuado y de imposible acceso al Regis-
tro o, dicho de otra manera, cuando de una forma evidente resulte que el título nunca 
podrá provocar un asiento en los libros de inscripciones.

Respecto del segundo defecto, ni en la instancia ni en la providencia se re-
flejan las fincas sobre las que deban practicarse las cancelaciones. Este defecto debe 
confirmarse. La determinación de la finca objeto de las operaciones registrales es un 
elemento imprescindible para la extensión del asiento de presentación. La legislación 
hipotecaria no solo distingue, por emplear la terminología del recurrente, sino que 
exige su perfecta identificación. De lo anterior resulta que la falta de constancia de 
las fincas en cuyos folios deban llevarse a cabo los asientos solicitados supone que el 
contenido del título es incompleto a efectos de provocar la extensión del asiento de 
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presentación.

II.A.61.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Badalona nº 2 
ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.

No puede mantenerse la calificación por falta de motivación y por una re-
dacción tan confusa que genera indefensión.

El artículo 246.3 de la Ley Hipotecaria ha introducido un recurso especifico 
contra la denegación del asiento de presentación, que dado sus efectos respecto a 
la prioridad registral y para evitar una interrupción temporal excesiva del procedi-
miento registral, presenta plazos reducidos tanto para su interposición como para su 
resolución. No contiene el citado artículo regulación alguna sobre cómo debe trami-
tarse este recurso exprés, pero es indudable que la aplicación de los artículo 325 y 
siguientes de la Ley Hipotecaria, relativos al recurso potestativo ordinario, solo serán 
de aplicación en cuanto no impidan la tramitación de este nuevo recurso en los plazos 
fijados, pues de otro modo quedaría estéril la finalidad perseguida. La consecuencia 
lógica de lo anterior es que, interpuesto el recurso, el registrador deberá remitir la 
documentación pertinente el mismo día o el siguiente hábil a aquel en que haya teni-
do su entrada en el Registro, ya que solo así podrá garantizarse su resolución en los 
cinco días hábiles siguientes. Conforme a los plazos señalados el recurso debería ser 
objeto de inadmisión por extemporáneo, pero en este expediente se da la circunstan-
cia de que la registradora en el preceptivo pie de recursos que debe seguir a la cali-
ficación, reprodujo los plazos señalados para el recurso potestativo ordinario que no 
tiene como objeto la denegación del asiento de presentación. Por este motivo y para 
no causar indefensión al recurrente, procede admitir el recurso y entrar a resolverlo.

La nota de calificación adolece absolutamente de falta claridad, de su dic-
ción literal no puede extraerse cuál es el defecto que impide la presentación del 
documento. La referencia al artículo 248 de la Ley Hipotecaria debe entenderse re-
ferida a la reducción de dicho artículo anterior a la dada por el artículo 36.13 de la 
Ley 11/2023, de 8 de mayo, la cita del artículo 420.3 del Reglamento Hipotecario es 
errónea, cuando la finca objeto de inscripción sí radica dentro del término del distrito 
hipotecario del Registro de Badalona número 2, y el motivo de no coincidir los datos 
de envío del «rapport» que determinan la presentación con el documento/fichero en-
viado es completamente ininteligible. A la falta de claridad de la calificación se une 
una cita defectuosa de los artículos que serían de aplicación y una falta de motivación 
que han producido una evidente indefensión del recurrente.

Si en un caso concreto hubiera de estimar un recurso y revocar una concre-
ta nota de calificación recurrida ello no significa “pues legalmente no es ese el objeto 
ni alcance de la resolución de un recurso contra una concreta nota de calificación 
registral, proclamar la inscribibilidad del documento calificado”. En este supuesto 
la estimación del recurso no implica que la presentación deba realizarse, su conse-
cuencia es que deba efectuarse una calificación que cumpla los requisitos que le son 
exigibles.

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22388.pdf
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II.A.62.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Madrid nº 42 
ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.

No puede practicarse asiento de presentación de documentos que no pue-
den provocar ninguna operación registral.

El artículo 246.3 de la Ley Hipotecaria ha introducido un recurso especifico 
contra la denegación del asiento de presentación, que dado sus efectos respecto a 
la prioridad registral y para evitar una interrupción temporal excesiva del procedi-
miento registral, presenta plazos reducidos tanto para su interposición como para su 
resolución. No contiene el citado artículo regulación alguna sobre cómo debe trami-
tarse este recurso exprés, pero es indudable que la aplicación de los artículo 325 y 
siguientes de la Ley Hipotecaria, relativos al recurso potestativo ordinario, solo serán 
de aplicación en cuanto no impidan la tramitación de este nuevo recurso en los plazos 
fijados, pues de otro modo quedaría estéril la finalidad perseguida. La consecuencia 
lógica de lo anterior es que, interpuesto el recurso, el registrador deberá remitir la 
documentación pertinente el mismo día o el siguiente hábil a aquel en que haya teni-
do su entrada en el Registro, ya que solo así podrá garantizarse su resolución en los 
cinco días hábiles siguientes. 

Entrando en el fondo del recurso, como dice la registradora en su nota no es 
competencia ni función de un registrador de la Propiedad dictar una resolución decre-
tando la nulidad de un proyecto de reparcelación; tampoco lo es valorar la opinión del 
recurrente en cuya opinión de los pasajes contenidos en la sentencia que se acompa-
ña, se deriva que la reparcelación inscrita en el Registro de la Propiedad adolece de 
nulidad. Por lo tanto y puesto que dichos documentos no son susceptibles de provo-
car asiento alguno en el Registro de la Propiedad, debe confirmarse la calificación de 
la registradora por la que se deniega la extensión del asiento de presentación.

II.A.63.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Caldas de Reis 
ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.

No puede practicarse asiento de presentación si no se acompaña el PDF de 
la escritura.

En el supuesto de este expediente, la calificación denegatoria de la exten-
sión del asiento de presentación objeto de recurso, cuya documentación tuvo entrada 
en el Registro el día 27 de junio de 2024 fuera de las horas de oficina, se produce 
el día 28 de junio de 2024 y se lleva a cabo su comunicación con sello del Registro 
de la Propiedad el mismo día, todo lo cual es correcto, sin embargo la notificación 
fehaciente de la denegación con firma de la Registradora no se produce hasta el día 
10 de julio de 2024 lo que conculca los plazos legales, cuando según la dicción literal 
del referido articulo debió hacerse el mismo día. Por último, para la resolución del 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22389.pdf
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recurso, este Centro Directivo debe ceñirse a la documentación aportada por lo que el 
contenido de las llamadas telefónicas que las partes reconocen, en cuanto no puede 
acreditarse, debe obviarse. No obstante, que desde el Registro, por cortesía se ponga 
en conocimiento del remitente la negativa a la práctica del asiento de presentación, 
no puede en ningún caso suponer la interrupción de la recepción de los documentos 
que entre tanto se sigan presentando ni que deba efectuar advertencia alguna antes 
de proceder directamente a denegar.

En cuanto al fondo del recurso y conforme a lo anterior, no cabe sino su 
desestimación. Conforme a la nota de calificación, el pdf que contenía la escritura 
pública no se adjuntó a la solicitud de práctica del asiento de presentación que causo 
el número 2.563 del Libro de Entrada el día 27 de junio de 2024, fuera de las horas 
de oficina. Por lo cual y conforme a los artículos antes referenciados no cabe otra cosa 
que la denegación del asiento.

II.A.64.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 2 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Zafra 
LIBRO DE ENTRADA: PRESENTACIÓN FÍSICA HECHA POR UN NOTARIO.

No cabe denegar la entrada de una escritura presentada por una notario de 
forma física o presencial como encargada de la gestión de dicho documento.

Mediante el Libro de Entrada queda constancia, automática e inmediata, 
incluso fuera de horas de oficina, del acceso al Registro de cualquier título, lo que 
garantiza que la información obtenida mediante el acceso directo a los libros del Re-
gistro, que incluye también ese Libro de Entrada, está absolutamente actualizada. 
La actualización constante del Registro unida a su llevanza directamente en soporte 
informático y al acceso directo a su contenido en el momento del otorgamiento, todo 
ello completado con la presentación telemática de la escritura, supone un gran refor-
zamiento de la seguridad jurídica. Bien es cierto de la denegación de acceso a Libro 
de Entrada debe reducirse a supuestos mínimos y la prudencia dicta que lo conve-
niente es practicarlo y en su caso denegar la extensión del asiento de presentación en 
el Diario. Pero en ningún caso es un mero libro donde se asiente o recepcione cual-
quier documento que llegue al Registro, es un asiento con una regulación, requisitos 
legales y efectos específicos.

En cuanto a la inexistencia de recurso, es cierto que la Ley Hipotecaria no 
ha introducido un recurso específico, pero esta Dirección General siempre ha man-
tenido el criterio de que cualquier calificación registral negativa, y la denegación 
del asiento del Libro de Entrada lo es, debe ser objeto de recurso. La Ley 11/2023, 
en el artículo 246.3 de la Ley Hipotecaria, introdujo un recurso especifico contra la 
negativa a extender el asiento de presentación. Recurso que por analogía parece el 
que sería aplicable a este supuesto, como por otra parte ha deducido la recurrente al 
interponerlo.

Conforme al artículo 322 de la Ley Hipotecaria, antes transcrito, la notifi-
cación de la calificación al notario autorizante deberá efectuarse actualmente por el 
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registrador desde de la Sede Electrónica registral y será remitida a través de la mis-
ma al notario autorizante en la Sede Electrónica notarial. Y lo anterior no varía por el 
hecho de que el notario sea también el presentante y la presentación se haya llevado 
a cabo presencialmente. A este respecto el correo electrónico, como se dijo también 
en la citada Resolución de 28 de mayo de 2024, tiene un papel muy residual en el 
procedimiento registral, limitándose a ser dirección hábil a efectos de notificaciones 
o comunicaciones en los casos tasados en los que la Ley Hipotecaria admite dicha 
designación y no siendo en ningún caso medio hábil para la presentación de docu-
mentos. Tampoco es medio hábil para dar traslado a resoluciones o a notas de califi-
cación, pero si para comunicar que existe a disposición del interesado una resolución 
a la que puede acceder en la Sede Electrónica. Al correo electrónico como medio 
hábil para recibir notificaciones se refieren el artículo 222 bis y el propio artículo 245 
de la Ley Hipotecaria. En el supuesto de este expediente en la solicitud de entrada 
no consta ninguna dirección postal o electrónica a la que remitir la nota, pero siendo 
el presentante representante de la notaría, como ella misma admite, es correcta la 
notificación efectuada por esa vía, en los términos antes relacionados, es decir para 
comunicar la existencia de una resolución registral accesible en la Sede Electrónica.

Por último, se debe analizar el motivo de la denegación. La registradora 
entiende que el notario al relacionarse con el Registro debe hacerlo de forma tele-
mática en base a lo dispuesto en el artículo 14.2 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, 
del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas. La forma 
telemática o electrónica de presentación en el Registro tiene también una regula-
ción registral especial muy precisa en la Sección Octava, «Incorporación de técnicas 
electrónicas, informáticas y telemáticas a la seguridad jurídica preventiva», de la 
Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden 
Social, en especial en su artículo 112, modificado por la Ley 24/2005, de 18 de no-
viembre, y al que se añade el apartado 6 por el artículo 38.3 de la Ley 11/2023, de 
8 de mayo, y por lo tanto plenamente vigente y de aplicación directa. 

Por lo tanto, habiendo renunciado el interesado, la entidad acreedora, a la 
presentación telemática y habiendo, a lo que parece, encargado la gestión del docu-
mento a la notaria autorizante quien procede a la presentación física del documento 
por medio de un tercero, debió extenderse asiento de entrada, sin perjuicio de la 
cumplimentación de la solicitud con los requisitos legales exigibles.

II.A.65.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 6 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Igualada nº 1 
PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN REGISTRAL: SALVAGUARDIA DE LOS 
TRIBUNALES.

No cabe acceder a la cancelación de una anotación preventiva por mera so-
licitud de una persona interesada.

Como cuestión preliminar, debe examinarse si el recurso debe ser admitido 
a trámite dado que no se ha presentado un escrito de recurso en sentido formal, sino 
que se ha presentado el mismo título que dio lugar a la nota de calificación y en el que 
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además parece que falta alguna página. En el presente caso, a pesar de que el escrito 
no contiene las menciones previstas en los apartados a) y c) del referido precepto, 
exigencias del principio de economía procesal imponen admitir el recurso al no haber 
duda de la calificación que se impugna.

Como señala la registradora en su nota, es doctrina reiterada de esta Di-
rección General (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos», entre otras muchas) que 
tratándose de inscripciones ya efectuadas y encontrándose los asientos bajo la sal-
vaguardia de los tribunales, con arreglo al artículo 1 de la Ley Hipotecaria, su modifi-
cación o cancelación sólo podrá realizarse mediante el consentimiento de los titulares 
registrales que se encuentren legítimamente acreditados, o bien mediante una re-
solución judicial recaída en juicio declarativo contra los mismos (vid. artículos 1, 38, 
40, 82, 214 y 217 de la Ley Hipotecaria). En caso contrario se produciría una situa-
ción de indefensión de tal titular, proscrita por la Constitución Española (cfr. artículo 
24). Tampoco es posible la cancelación por caducidad de la anotación prorrogada al 
estar todavía vigente. Conforme al artículo 86 de la Ley Hipotecaria caducará a los 
cuatro años de la fecha de la anotación misma de prórroga, que tuvo lugar el día 8 
de abril de 2022.

II.A.66.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 8 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Santa Cruz de Tenerife nº 3 
PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.

Se reitera la doctrina relativa a los procedimientos seguidos contra herede-
ros del titular registral.

Es principio básico de nuestro sistema registral el de que todo título que 
pretenda su acceso al Registro ha de venir otorgado por el titular registral o en pro-
cedimiento seguido contra él (cfr. artículos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa 
esta última que no hace sino desenvolver en el ámbito registral el principio constitu-
cional de salvaguardia jurisdiccional de los derechos e interdicción de la indefensión 
(cfr. artículo 24 de la Constitución Española) y el propio principio registral de salva-
guardia judicial de los asientos registrales (cfr. artículo 1 de la Ley Hipotecaria).

El respeto a la función jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los 
jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios públicos, incluidos 
por ende los registradores de la Propiedad, la obligación de cumplir las resoluciones 
judiciales. Pero no es menos cierto, conforme doctrina reiterada de este Centro Di-
rectivo, apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo en la Sentencias relacionadas en 
«Vistos», que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligación de calificar 
determinados extremos, entre los cuales no está el fondo de la resolución, pero sí el 
de examinar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Re-
gistro concede algún derecho que podría ser afectado por la sentencia, con objeto 
de evitar su indefensión proscrita, como se ha dicho, por nuestra Constitución (cfr. 
artículo 24 de la Constitución Española), ya que precisamente el artículo 100 del 
Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar del documento judicial «los 
obstáculos que surjan del Registro», y entre ellos se encuentra la imposibilidad de 
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practicar un asiento registral si no ha sido parte o ha sido oído el titular registral en 
el correspondiente procedimiento judicial.

En los procedimientos judiciales que tengan por objeto el reconocimiento de 
una adquisición por prescripción, a los efectos del principio de tracto sucesivo, será 
necesario que la demanda se haya dirigido contra quienes aparezcan como titulares 
registrales de la finca. Si estos hubieran fallecido, corresponderá al juez apreciar si 
los demandados reúnen la condición de llamados a la herencia de dichos titulares 
registrales, sin que pueda el registrador exigir que se aporten los títulos sucesorios 
que así lo acreditan. Siguiendo el criterio establecido por la Sentencia 590/2021, de 
9 de septiembre, del Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo, este Centro Di-
rectivo modificó la doctrina para estos casos, afirmando que cuando se demanda a 
una herencia yacente caben dos posibilidades: –que se conozca o se tengan indicios 
de la existencia de concretas personas llamadas a la herencia. En este caso, habrá de 
dirigirse la demanda contra estos herederos, previa averiguación de su identidad y 
domicilio. –que no se tenga indicio alguno de la existencia de herederos interesados 
en la herencia yacente (casos de personas que han fallecido sin testamento y sin pa-
rientes conocidos con derecho a la sucesión intestada). En estos supuestos, además 
de emplazar a los ignorados herederos por edictos, se debe comunicar al Estado o a 
la Comunidad Autónoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesión intes-
tada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al citado artículo 150.2 de 
la Ley de Enjuiciamiento Civil.

II.A.67.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 9 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).
Registro de Ibiza nº 4 
HERENCIA: PARTICIÓN REALIZADA POR EL TESTADOR.

Para calibrar si estamos o no en presencia de una verdadera partición hecha 
por el testador habrá que atender a la interpretación del testamento.

Distintas de la partición hecha por el testador son las denominadas normas 
para la partición o normas particionales, por las que aquél expresa su voluntad res-
pecto de la adjudicación de determinados bienes en pago de la cuota hereditaria de 
los herederos en la partición que habrá de realizarse. En estos casos el título de ad-
judicación haría tránsito de una pretendida partición del testador a una partición que 
deberán realizar todos los herederos y no un solo grupo de ellos, teniendo en cuenta, 
eso sí, las normas particionales del testador que son obligatorias y vinculantes en 
tanto en cuanto no perjudiquen la legítima. Para determinar si las disposiciones del 
testador comportan propiamente la partición de la herencia o se trata, más bien, de 
normas particionales deben ser interpretadas adecuadamente tales disposiciones.

Por los anteriores razonamientos, para admitir que el testador pretendió 
realizar la partición de su herencia no puede ser obstáculo -sin más- el hecho de que 
puedan existir otros bienes al tiempo del fallecimiento del testador o el hecho de que 
no haya avalúo de bienes (pues, como ha quedado expuesto, en la partición heredita-
ria por el testador prevalece lo dispositivo de modo que no proceden los complemen-
tos por diferencias de valor -que, por lo demás, no existen en este caso-, salvo que 
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el testador disponga lo contrario); y, asimismo, la circunstancia de que no haya refe-
rencia a la liquidación de deudas o manifestación sobre ellas. En definitiva, el núcleo 
de la cuestión planteada reside en la interpretación de la voluntad de la testadora, 
pues, a pesar de las referidas circunstancias, debe dilucidarse si pretendió otorgar un 
testamento de contenido particional, al menos en cuanto a los bienes relacionados en 
él, o fijar determinadas instrucciones para la ulterior partición.

Ciertamente el primer elemento en la interpretación de los testamentos es 
el literal, pero merced a la utilización de otros elementos interpretativos se debe es-
tablecer cuál es el verdadero significado de las cláusulas testamentarias. El Tribunal 
Supremo ha hecho aplicación en numerosas ocasiones de la prueba extrínseca, y 
señala la importancia del factor teleológico y sistemático con objeto de llegar a una 
interpretación armónica del testamento.

Por aplicación de los referidos criterios interpretativos, debe entenderse que 
atendiendo a los medios hermenéuticos que, propiamente, pueden emplearse a efec-
tos del procedimiento registral, en el presente caso es determinante el hecho de que 
el testador manifiesta que en virtud de determinado pacto sucesorio formalizado en 
la escritura que reseña, instituyó herederas a las mismas personas que se designan 
en el testamento, si bien se reservó la facultad de disponer del resto de los bienes 
no entregados por pacto y es lo que se dispone a realizar por la vía de la partición en 
virtud del testamento.

II.A.68.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE 
OCTUBRE DE 2024).
Registro de Málaga nº 4 
RÉGIMEN ECONÓMICO MATRIMONIAL: REGISTRO CIVIL.

Para inscribir la cesión de un crédito hipotecario a uno de los cónyuges no 
es necesario acreditar la previa inscripción en el Registro Civil.

Ciertamente, el artículo 266 del Reglamento del Registro Civil exige, en su 
párrafo sexto, que en las inscripciones que en cualquier otro Registro –y, por tanto, en 
el Registro de la Propiedad– produzcan los hechos que afecten al régimen económico 
matrimonial han de expresarse los datos de inscripción en el Registro Civil (tomo y 
folio en que consta inscrito o indicado el hecho), que se acreditarán por certificación, 
por el libro de familia o por la nota al pie del documento. Y dispone que «de no acre-
ditarse se suspenderá la inscripción por defecto subsanable». Pero entre los hechos 
que afectan al régimen económico a que se refiere el citado precepto reglamentario 
no está la cesión en favor de uno de los cónyuges de un crédito garantizado con hi-
poteca porque ni este hecho se refleja en el Registro Civil ni por sí afecta al régimen 
o estatuto a que están sujetas las relaciones económicas conyugales.

II.A.69.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE 
OCTUBRE DE 2024).
Registro de Parla nº 1 
ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
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No puede practicarse asiento de presentación de documentos compulsados 
o testimoniados.

El artículo 246.3 de la Ley Hipotecaria ha introducido un recurso especifico 
contra la denegación del asiento de presentación, que dado sus efectos respecto a 
la prioridad registral y para evitar una interrupción temporal excesiva del procedi-
miento registral, presenta plazos reducidos tanto para su interposición como para su 
resolución. No contiene el citado artículo regulación alguna sobre cómo debe trami-
tarse este recurso exprés, pero es indudable que la aplicación de los artículo 325 y 
siguientes de la Ley Hipotecaria, relativos al recurso potestativo ordinario, solo serán 
de aplicación en cuanto no impidan la tramitación de este nuevo recurso en los plazos 
fijados, pues de otro modo quedaría estéril la finalidad perseguida. La consecuencia 
lógica de lo anterior es que, interpuesto el recurso, el registrador deberá remitir la 
documentación pertinente el mismo día o el siguiente hábil a aquel en que haya teni-
do su entrada en el Registro, ya que solo así podrá garantizarse su resolución en los 
cinco días hábiles siguientes. 

La inscripción no puede practicarse en base a documentos «compulsados» 
o testimoniados, por cuanto, aunque reproduzcan documentos públicos no conservan 
las cualidades de estos ni sus caracteres de autenticidad y validez a efectos de pro-
ducir un asiento registral y en consecuencia tampoco son hábiles para la extensión 
del asiento de presentación.

II.B. PEDRO ÁVILA NAVARRO

II.B.1.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE JUNIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: EL DERECHO DE VUELO NO PUEDE CONSTI-
TUIR UN ELEMENTO PRIVATIVO

PROPIEDAD HORIZONTAL: CONSTITUCIÓN EQUIVALENTE A PARCELA-
CIÓN Y NECESIDAD DE LICENCIA

DERECHO DE VUELO: NATURALEZA Y REQUISITOS

Se trata de una declaración de obra nueva y constitución en régimen de 
propiedad horizontal por el que resultan como elementos privativos, además de dos 
viviendas, un derecho de vuelo y dos parcelas. La Dirección confirma el rechazo del 
derecho de vuelo como elemento privativo, ya que es un derecho real sobre cosa 
ajena, que por tanto no puede pertenecer al propietario del suelo; además de que 
su plena configuración exigiría la determinación del número de plantas, plazo de 
ejercicio, cuotas de nuevos elementos, y demás requisitos por el art. 16.2 RH; y «si 
bien el plazo no es una exigencia del art. 16.2 RH, resulta sustancial tanto para una 
perfecta delimitación del derecho real que se constituye (cfr. art. 9 LH) como por la 
necesidad de observar y respetar las normas estructurales del estatuto jurídico de 
los bienes. También se rechaza la inscripción de las dos parcelas, pues se configuran 
como verdaderos elementos privativos, que implican de facto un fraccionamiento ju-
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rídico y funcional de la finca matriz, por lo que es necesaria la licencia municipal (art. 
26 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana).

R. 10.06.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Monforte de 
Lemos-Quiroga) 

II.B.2.  RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 22, 23 Y 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 
09 DE OCTUBRE DE 2024).

GEORREFERENCIACIÓN: DUDAS EN LA TRAMITACIÓN DEL EXPEDIENTE 
DEL ART. 199 LH

Estas resoluciones giran en torno al expediente que regula el art. 199 LH 
para la inscripción de georreferenciación alternativa de una finca y rectificación de su 
descripción, en diversos casos y con diversos resultados:

–En la (2), se confirman las dudas del registrador por la oposición del Ayun-
tamiento, ya que lo que fue objeto de la segregación que originó la primera inscrip-
ción fue una finca que lindaba por el norte con un paso para peatones, «por lo que 
pretender ahora suprimir la existencia de dicho paso, sea de naturaleza pública o 
privada, supondría alterar la realidad física amparada por el folio registral, [...] sin 
perjuicio de la posibilidad de inscribir el derecho con la descripción que resulta del 
Registro, hasta que se subsane la discrepancia con el Ayuntamiento, por parte del 
promotor del expediente».

–En la (4), también se confirman, en una operación de división, porque una 
de las fincas resultantes invade un camino público, según el informe jurídico desfa-
vorable incorporado a la licencia de parcelación que figura en la escritura presentada.

–En la (8), también se confirman, porque la georreferenciación aportada 
por el promotor del expediente altera la realidad física amparada por el folio registral 
de la finca en cuanto al lindero este, puesto que agrega a la superficie de la finca la 
del camino o serventía existente con otra, sin cumplir con los requisitos legales para 
ello, siendo aplicable la doctrina de la R. 05.12.2023, en cuanto que entiende que la 
oposición del colindante evidencia una situación de controversia sobre la titularidad 
de la franja discutida; y según la R. 11.04.2024, no compete a la Dirección General, 
en vía de recurso, decidir cuál deba ser la georreferenciación correcta de cada finca, 
o sugerir una diferente a la aportada por el promotor, o soluciones transaccionales 
entre colindantes».

–En la (16), se confirma la calificación negativa, porque en el geoportal re-
gistral (accesible en geoportal.registradores.org) se aprecia un importante error de 
desplazamiento de la cartografía catastral y la superposición parcial a una edificación 
existente en la finca colindante, lo que «justifica sobradamente la existencia de du-
das fundadas de que la georreferenciación pretendida por el promotor se correspon-
da con la identidad de su propia finca», y es indiferente que dicha edificación esté o 
no catastrada, o que sea o no legal, como invoca el recurrente, o que su titular no 
haya formulado oposición expresa.

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20520.pdf
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–En la (21), se revoca la calificación registral que denegaba la inscripción 
una representación gráfica alternativa a la catastral «por una posible invasión de 
dominio público, en concreto unos terrenos destinados a ser cedidos para viales 
públicos, a la vista del informe de la arquitecta municipal del Ayuntamiento». Y se 
revoca «por no resultar que se haya materializado el acto formal de cesión a la Ad-
ministración Pública –futura titular del bien demanial–, la cual, indirectamente en el 
informe emitido reconoce no ser la actual titular de la porción de terreno destinada a 
viario, siendo además conveniente y necesario para la determinación de la parte de 
finca que haya de ser objeto de cesión, por resultar así del art. 30.4 RD. 1093/1997; 
[...] todo ello sin perjuicio de la constancia del destino de la finca que podría hacerse 
constar por nota al margen, conforme al art. 9 LH».

–También se revoca en la (26), caso en que se suspendió la inscripción de la 
georreferenciación y exceso de cabida, ante la oposición de un colindante que alega 
que debería recogerse la existencia de una servidumbre de paso a favor de su finca, 
pero sin acreditarlo documentalmente. Y se revoca porque «la registradora no funda-
menta su calificación negativa en la posible invasión de una finca registral colindante, 
ni del dominio público, ni en las dudas sobre el mantenimiento de la identidad de la 
finca del promotor por encubrirse alteraciones o negocios no documentados e inscri-
tos debidamente; simplemente menciona la existencia de controversia, pero no sobre 
la ubicación y georreferenciación de la finca del promotor, sino sobre una supuesta 
servidumbre que alega el opositor, ‘sin que la acredite documentalmente’ como ex-
presa la propia registradora, y que dicho opositor solicita que haga constar como 
carga en la finca del promotor, siendo tal cuestión ajena a la relativa a la ubicación y 
delimitación georreferenciada de las fincas registrales».

–Y en la (27) se revoca, porque la oposición se formula por quien se dice 
dueño de la finca y aporta el documento privado de su adquisición, así como certifica-
ción catastral descriptiva y gráfica. Porque «la titularidad registral sí que es de mucho 
‘mejor condición’ que una supuesta titularidad extrarregistral, pues aquélla cuenta a 
su favor con todos los efectos jurídicos inherentes a la misma, como resulta, entre 
otros, de los. arts 1, 17, 20, 34, 35 y 38 LH, y ésta en cambio, no sólo carece de ta-
les efectos jurídicos, sino que es inoponible a terceros (cfr. art. 32 LH), y el supuesto 
documento en que se funde tal titularidad extrarregistral habría de ser inadmitido 
ante cualquier oficina de la administración pública, ya sea ordinaria o de Justicia (cfr. 
art. 319 LH)».

R. 10.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mahón) 

R. 22.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Vigo-6) 

R. 22.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Oviedo-4) 

R. 23.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Benalmáde-
na-1) 

R. 24.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Jávea-1) 

R. 24.07.2024 (Arte Floral Galicia, S.L. y Gestión de Inversiones en Casas, 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20521.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20523.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20527.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20535.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20535.pdf
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S.L.U., contra Registro de la Propiedad de Pinto-2) 

R. 24.07.2024 (Industrias G.B. Fami, SL, contra Registro de la Propiedad de 
Baena) 

II.B.3.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: LA DE ERRORES DE CONCEPTO REQUIE-
RE CONSENTIMIENTO DEL REGISTRADOR

El error que alega el recurrente consiste en que se inscribió con gravamen 
fideicomisario una adjudicación hereditaria que él hacía como libre. Se trataría de 
un error de concepto, «pues con la inscripción se está alterando el contenido del 
documento», cuya rectificación requiere «el consentimiento o acuerdo unánime de 
todos los interesados y del registrador» o, en su defecto una providencia judicial que 
lo ordene (arts. 217.1 LH y 327 RH); al no consentir la registradora la rectificación, 
sería necesaria, pues, una resolución judicial. En este aspecto, se confirma la nega-
tiva registral. Sin embargo, la Dirección estima el recurso en la interpretación del 
testamento, en el sentido de que no existía en el documento una propia sustitución 
fideicomisaria, sino «una sustitución vulgar en la que, en una de sus fases o llama-
mientos, se incardina otro llamamiento de un sustituto vulgar sometido a sustitución 
fideicomisaria».

R. 22.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Utrera-2) 

II.B.4.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

COMPRAVENTA: REALIZADA POR EL ACREEDOR HIPOTECARIO, EQUIVA-
LENCIA A UN PACTO COMISORIO

HIPOTECA: VENTA POR EL ACREEDOR HIPOTECARIO, EQUIVALENCIA A 
UN PACTO COMISORIO

Los propietarios de una finca constituyeron hipoteca en garantía de un prés-
tamo y apoderaron al acreedor («aunque incida en la figura jurídica de la autocon-
tratación o haya contraposición de intereses»), para vender la finca, cobrar el precio 
y cancelar las garantías; ahora, el acreedor, haciendo uso del poder, adquiere por 
compra la finca y solicita la cancelación de la hipoteca por confusión de derechos». La 
Dirección confirma la negativa registral distinguiendo el supuesto del de venta extra-
judicial ante notario de la finca hipotecada, que se rige por otras normas contempla-
das en el citado art. 129 LH y por las normas previstas al respecto en el Reglamento 
Hipotecario («pese al evidente paralelismo con el caso examinado»); pues para esa 
ejecución extrajudicial deberá fijarse «el valor en que los interesados tasan la finca 
para que sirva de tipo en la subasta», que es una previa garantía en favor del deudor 
frente a una posible valoración de la finca que sea inferior al valor real.

R. 22.07.2024 (Notario Javier-Máximo Juárez González contra Registro de 
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la Propiedad de Marbella-2) 

II.B.5.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

CONDICIÓN RESOLUTORIA: NECESIDAD DE ANOTACIÓN PREVENTIVA 
DE DEMANDA PARA LAS CANCELACIONES DERIVADAS DE LA EJECUCIÓN

Declarada judicialmente la resolución de una compraventa por ejercicio de 
una condición resolutoria explícita, la Dirección confirma que no puede cancelarse un 
embargo posterior a la condición si no se ha tomado anotación preventiva de la de-
manda de resolución o se ha demandado al titular del embargo en el procedimiento 
de resolución; una cosa es la publicidad de la condición resolutoria y otra que los titu-
lares de cargas posteriores hayan tenido posibilidad efectiva de intervenir en el pro-
cedimiento en defensa de sus derechos (cita en ese sentido la S. 616/21.09.2021).

R. 22.07.2024 (Grupo Inmobiliario Tremon, S.A., contra Registro de la Pro-
piedad de Sevilla-12) 

II.B.6.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PUBLICIDAD REGISTRAL: DENEGACIÓN POR FALTA DE IDENTIFICA-
CIÓN DE LAS FINCAS

Por falta de identificación de la fincas a que se refiere, se confirma la dene-
gación de información solicitada «a fin de descubrir posibles discrepancias físicas de 
las fincas incluidas en un procedimiento de concentración parcelaria»; sin entrar en 
otras consideraciones, «dado que no se cuestiona por parte del registrador en ningún 
momento el interés legítimo del solicitante».

R. 22.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Padrón) 

II.B.7.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: SEGREGACIÓN DE LOCAL QUE REQUIERE AU-
TORIZACIÓN DE LA COMUNIDAD

La segregación de parte de un local en propiedad horizontal requiere autori-
zación por las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, represen-
ten las tres quintas partes de las cuotas de participación (art. 10.3.b LPH), sin que la 
reserva de esa facultad por el promotor pueda aplicarse a los sucesivos propietarios 
del local; cita las R. 05.06.2006, S. 958/22.10.2001 y S. 672/07.07.1994.

R. 23.07.2024 (Electro Azul, SLL, contra Registro de la Propiedad de Sevi-
lla-11) 

II.B.8.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
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TUBRE DE 2024).

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: ACREDITACIÓN DE LA TRANSMISIÓN 
INTERMEDIA ENTRE EL TITULAR REGISTRAL Y LOS TRANSMISARIOS

HERENCIA: ACREDITACIÓN DE LA TRANSMISIÓN INTERMEDIA ENTRE 
EL TITULAR REGISTRAL Y LOS TRANSMISARIOS

Se trata del mismo caso que resolvió la R. 10.11.2022: protocolización de 
operaciones particionales de X, en las que se incluye una finca inscrita a nombre de 
Y, de la que X ha sido declarado heredero ab intestato; al no acreditarse entonces 
esa transmisión intermedia, se aporta ahora un acta en la que el heredero de X ma-
nifiesta que este aceptó la herencia de Y en documento privado que se ha perdido, 
pero cuya existencia resulta de varios registros y oficinas públicos. Pero la Dirección 
confirma que «el acta de manifestaciones no suple el título necesario para la inscrip-
ción de la herencia; [...] para que el citado documento privado objeto del expediente 
sea considerado título a los efectos de la inscripción, debe ser el auténtico en el que 
la firma de don X fue puesta a presencia del registrador o legitimada notarialmente».

R. 23.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valencia-8) 

II.B.9.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

HIPOTECA: CONSTITUCIÓN: CONTENIDO DEL ACTA PREVIA DE LA L. 
5/2019

HIPOTECA: CONSTITUCIÓN: EL ACTA PREVIA DE LA L. 5/2019 TAMBIÉN 
ES NECESARIA PARA EL FIADOR

Se trata de una escritura de préstamo hipotecario con fianza de una persona 
física. La Dirección, siguiendo el criterio de la Instr. DGRN 20.12.2019 en la interpre-
tación del art. 15 L. 5/15.03.2019, afirma, por una parte, que la exigencia legal im-
pone «incluir de forma expresa la afirmación del notario bajo su responsabilidad, de 
acuerdo con el acta, de que el prestatario ha recibido en plazo (…) el asesoramiento 
previsto en este artículo», lo que no puede suplirse con «con expresiones genéricas, 
imprecisas o ambiguas». Por otra parte, los requisitos legales se extienden a toda 
persona física que sea fiadora o garante del préstamo.

R. 23.07.2024 (Notario Jesús Fuente Galán contra Registro de la Propiedad 
de Granada-3) 

II.B.10.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

HERENCIA: DESHEREDACIÓN: LA ADJUDICACIÓN POR EL HEREDERO NO 
NECESITA NOTIFICACIÓN AL DESHEREDADO

Ante una escritura de herencia otorgada por la hija heredera sin interven-
ción de la hija desheredada, entiende el registrador que «falta notificar fehaciente-
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mente la desheredación a la hija desheredada y concederle posibilidad de ejercer su 
derecho». Pero dice la Dirección que, al ser hecha la desheredación en testamento, 
con expresión de la causa legal y sin que conste la negación de la causa por la des-
heredada (ver arts. 848 a 851 C.c.), «no hay ninguna disposición específica en la ley, 
ni pronunciamiento en la jurisprudencia, ni doctrina, por los que se exija la notifica-
ción de la desheredación al afectado por ella; por tanto, gozarán de plena eficacia 
los actos y atribuciones particionales que se ajusten al testamento, aunque conlleven 
exclusión de los derechos legitimarios, mientras no tenga lugar la impugnación judi-
cial de la disposición testamentaria que priva de la legítima; y para que la negación 
de la certeza de la causa de la desheredación prive a ésta de su eficacia debe aquélla 
realizarse ante los tribunales de justicia».

R. 23.07.2024 (Notario Manuel Ramos Gil contra Registro de la Propiedad 
de Martos) 

II.B.11.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

SEPARACIÓN Y DIVORCIO: LAS ADJUDICACIONES DE BIENES NO MA-
TRIMONIALES DEBEN HACERSE EN ESCRITURA PÚBLICA

TÍTULO INSCRIBIBLE: LAS ADJUDICACIONES DE BIENES NO MATRIMO-
NIALES DEBEN HACERSE EN ESCRITURA PÚBLICA

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 22.03.2010 y R. 
11.04.2012, en un caso en que los cónyuges incluyen en el convenio regulador de 
divorcio aprobado judicialmente, y liquidan como ganancial, una finca adquirida pro 
indiviso en estado de solteros; reitera la Dirección que «la adjudicación de un bien 
inmueble adquirido antes del matrimonio, de carácter privativo, es un negocio ajeno 
al contenido típico del convenio regulador, por lo que para su inscripción en el Re-
gistro de la Propiedad es necesaria la oportuna escritura pública o, en su defecto, la 
sentencia firme dictada por juez competente en el procedimiento que corresponda».

R. 23.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-36) 

II.B.12.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: LA MODIFICACIÓN QUE AFECTA AL DOMI-
NIO DE CADA PROPIETARIO REQUIERE CONSENTIMIENTO INDIVIDUA-
LIZADO

Los estatutos de una propiedad horizontal concedían a los propietarios de 
los locales 1, 2 y 3 la facultad dividirlos, segregar o agrupar; ahora se modifican esos 
estatutos prohibiendo la división o segregación; el acuerdo se toma con asistencia de 
un solo propietario, titular del 6 % de las cuotas de participación, sin intervención del 
otro, que es precisamente el titular de los locales afectados; pero que, una vez noti-
ficado, no manifestó su oposición, por lo que el acuerdo se consideró adoptado (art. 
17.8 LPH). Respecto a los defectos señalados por la registradora, la Dirección revoca 
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el primero, porque, aunque el acuerdo se haya tomado por un solo propietario, «no 
hay duda de la posibilidad de aceptar la cuasi unanimidad para la modificación de 
estatutos de la comunidad de propietarios, siendo meramente circunstancial el hecho 
de que el acuerdo sea adoptado de facto por un solo propietario». En cambio, con-
firma que es necesario el consentimiento expreso del propietario de los elementos a 
los que se refiere la cláusula estatutaria modificada; no basta la unanimidad presun-
ta, porque «no se trata de una decisión o acto de la junta, sino que se trata de una 
decisión personal e individual de cada propietario, sujeta a las reglas y requisitos de 
capacidad, legitimación y forma propias de las declaraciones de voluntad persona-
les, [...] por cuanto significa una restricción al derecho que les corresponde sobre 
los elementos privativos de su titularidad». (En el mismo sentido, R. 24.04.2014, R. 
26.02.2015, R. 18.09.2015, R. 22.02.2017 y R. 29.03.2017).

R. 23.07.2024 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-36) 

II.B.13.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

REPRESENTACIÓN: CORRECTA JUSTIFICACIÓN DE LA DEL APODERADO 
DE UNA SOCIEDAD

Se trata de una escritura de compraventa en cuyo otorgamiento una de las 
sociedades vendedoras está representada por un apoderado. Según el registrador, 
«es necesario acreditar la identidad del poderdante –indicando además el cargo que 
ostenta y su vigencia–. (S. 378/01.06.2021)». Y así, es; pero «el notario autorizante 
de la escritura calificada sí que ha expresado el título representativo del concedente 
del poder, al especificar que la escritura de poder la otorgó un administrador cuyo 
cargo está inscrito en el Registro Mercantil».

R. 23.07.2024 (Notario Ricardo Cabanas Trejo contra Registro de la Propie-
dad de Illescas-1) 

II.B.14.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

ASIENTO DE PRESENTACIÓN: NO PROCEDE PARA DOCUMENTOS PRE-
SENTADOS POR FOTOCOPIA

Junto con una instancia con firma electrónica se aportan una serie de do-
cumentos judiciales, notariales y administrativos, sin que ninguno de ellos esté en 
soporte electrónico, sino que son fotocopias de documentos firmados manualmente, 
con lo cual solo cabe la presentación de los documentos originales de forma presen-
cial, sea acudiendo a la oficina del Registro, sea remitiéndolos por correo postal.

R. 23.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Almuñécar) 

II.B.15.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
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CONCENTRACIÓN PARCELARIA: SUBROGACIÓN DE LAS FINCAS DE RE-
EMPLAZO EN LUGAR DE LAS DE ORIGEN

Los titulares de unas fincas las aportaron a un proceso de concentración 
parcelaria; durante el proceso se adjudicaron en procedimiento de ejecución hipote-
caria al acreedor y se canceló la hipoteca; el acreedor las aportó a una sociedad; en 
reemplazo de esas fincas se adjudicaron dos fincas resultantes de la concentración, si 
bien las actas se expidieron a nombre de los anteriores propietarios libres de cargas; 
ahora, la sociedad a la que se aportaron las vende y hace constar en la compraventa 
cómo se aportaron por los anteriores propietarios al proceso de concentración. El re-
gistrador suspende la inscripción porque, a su juicio, debe aclararse el decreto judicial 
de adjudicación en el sentido de que las fincas adjudicadas son las de reemplazo. La 
Dirección revoca esa calificación: «la naturaleza jurídica de la concentración parcela-
ria ‘es la de una subrogación real’ (S. 29.09.1986); el art. 233.2 D. 118/12.01.1973 
prevé que los titulares y causahabientes de las situaciones registrales expresadas en 
los antiguos asientos podrán pedir su traslación sobre las fincas de reemplazo; y, a 
falta de acuerdo entre las partes, la traslación se instará del juez competente»; pero 
en este caso, «la transmisión que se efectúa en las fincas de origen, lo es por una 
transmisión forzosa derivada de la ejecución hipotecaria, por lo que ya hay un pro-
nunciamiento judicial que determina el cambio de titularidad de las fincas de origen; 
[...] lo procedente será cancelar o rectificar el historial registral de la finca o fincas de 
origen, y mantener vigente, con las modificaciones precisas, el de la finca o fincas de 
reemplazo, [...] dadas las circunstancias que concurren en este caso...».

R. 23.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de La Bañeza) 

II.B.16.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUÓRUM PARA LAS LIMITACIONES AL AL-
QUILER TURÍSTICO EXTENSIVO A «ARRENDAMIENTOS TURÍSTICOS DE 
CORTA ESTANCIA»

Si bien la Dirección había entendido (ver R. 01.12.2021, R. 22.06.2022, R. 
07.11.2022, R. 28.07.2023 y R. 12.12.2023) que el cuórum especial del art. 17.12 
LPH para la limitaciones al alquiler turístico (tres quintas partes del total de los pro-
pietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participa-
ción) no puede extenderse a otros usos de las viviendas, acepta ese cuórum especial 
en un caso en que «no se establece una prohibición de mero alquiler vacacional, sino 
«la concertación de arrendamientos turísticos de corta estancia» (si bien lo hace en 
relación con el D. 113/22.05.2015, por el que se aprueba el Reglamento de las vi-
viendas vacacionales de la Comunidad Autónoma de Canarias).

R. 24.07.2024 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad 
de San Sebastián de La Gomera) 

II.B.17.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
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SEPARACIÓN Y DIVORCIO: NO PUEDE ATRIBUIRSE POR TIEMPO INDE-
FINIDO EL USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR SI NO HAY HIJOS MENORES

VIVIENDA FAMILIAR: NO PUEDE ATRIBUIRSE POR TIEMPO INDEFINI-
DO SI NO HAY HIJOS MENORES

Se trata de convenio regulador de divorcio aprobado judicialmente en el que 
se atribuye al marido el uso de la vivienda familiar, propiedad de ambos cónyuges. 
Confirma la Dirección que «del art. 96 C.c., resulta que cuando no existen hijos o és-
tos son mayores de edad es necesario fijar un límite temporal a la atribución del uso 
de la vivienda familiar» (en ese sentido, las R. 07.11.2023 y R. 28.11.2023).

R. 24.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de León-3) 

II.B.18.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD DE LA ANOTA-
CIÓN TIENE EFECTOS ABSOLUTOS Y HACE PERDER EL RANGO REGIS-
TRAL

Reiteran en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones, 
en un caso idéntico al de la R. 25.06.2015: denegación de la cancelación de cargas 
posteriores decretada en la ejecución de un embargo cuya anotación había caducado.

R. 24.07.2024 (Fuerteventura Juegos, SA, contra Registro de la Propiedad 
de Torrent-3) 

II.B.19.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

BIENES GANANCIALES: EXTINCIÓN DEL USUFRUCTO GANANCIAL POR 
MUERTE DE LOS DOS CÓNYUGES

USUFRUCTO: EL GANANCIAL SE EXTINGUE POR FALLECIMIENTO DE LOS 
DOS CÓNYUGES

Se solicita la cancelación de un usufructo adquirido por la esposa «para 
su sociedad conyugal»; se acredita la defunción de los dos cónyuges. Entiende la 
registradora que, «dado el carácter ganancial del derecho de usufructo, habrá de 
procederse a la previa liquidación de la sociedad de gananciales y adjudicación de tal 
derecho a los herederos». Pero la Dirección revoca esa calificación porque «por falle-
cimiento de ambos cónyuges –y, por ende, fallecido el cónyuge cuya vida sirve como 
término de duración al usufructo–, este derecho real de goce y disfrute, aunque fuera 
ganancial, se ha extinguido».

R. 24.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Villacarrillo) 

II.B.20.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
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TUBRE DE 2024).

ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: LA VIGENTE NO PUEDE REPE-
TIRSE POR LOS MISMOS CONCEPTOS

No es posible volver a practicar una nueva anotación respecto del mismo 
procedimiento y por las mismas cantidades que ya constan en una primera anotación 
que se encuentra vigente; además de no tener sentido alguno, supondría una pérdida 
de claridad en el historial registral de la finca y crearía confusión para los terceros 
posteriores en cuanto a la responsabilidad de la finca.

R. 24.07.2024 (Agencia Estatal de Administración Tributaria contra Registro 
de la Propiedad de Cangas) 

II.B.21.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

URBANISMO: VENTA DE CUOTA INDIVISA REVELADORA DE POSIBLE 
PARCELACIÓN ILEGAL

Se trata de una escritura en la que la titular registral de una participación 
indivisa del 31 % de una finca rústica la vende. El registrador, según lo dispuesto en 
los arts. 79 y 80 RD. 1093/1997, lo notifica al Ayuntamiento y a la Comunidad Autó-
noma; la Dirección General de Agricultura, Ganadería y Alimentación comunica que 
no es posible ninguna segregación, ya que no se alcanzarían las superficies mínimas 
establecidas en el D. 65/1989, de la Comunidad de Madrid; y el Ayuntamiento «afir-
ma la existencia de peligro de formación de núcleo urbano o de posible parcelación 
ilegal»; el registrador, según el art. 79.3 RD. 1093/1997, deniega la inscripción de la 
escritura y extiende la nota de advertencia. Dice la Dirección que, «tratándose de una 
transmisión de una cuota indivisa de una finca ya inscrita en el Registro, amparada 
por tanto por la legitimación registral, no debería justificar, como regla general, la 
exigencia de intervención administrativa alguna, a menos que vaya acompañada de 
un indicio cualificado»; y esto es lo que ocurre en este caso, con la resolución de la 
Alcaldía y su anotación en el Registro. Ciertamente se ha omitido el trámite de au-
diencia al interesado exigido en el citado art. 79, pero «ya consta practicada la nota 
marginal por posible parcelación ilegal, asiento que se encuentra bajo salvaguardia 
judicial» y es evidente que el interesado ya tiene conocimiento del expediente y pue-
de actuar en consecuencia.

R. 26.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Algete) 

II.B.22.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA: EL LIBRO DEL EDIFICIO DEBE INTE-
GRAR EL ACTA DE RECEPCIÓN

En apretado resumen que hace la propia Dirección, «el defecto debe ser 
confirmado en el sentido de que el libro del edificio que se presente para su archivo 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20544.pdf
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registral debe integrar el acta de recepción, [...] suscrita por ambas partes en caso 
de existir o, en caso contrario, la declaración del promotor por la que considere re-
cepcionada la obra y deje constancia de que no ha sido posible suscribir la citada acta 
de recepción con el constructor» (art. 7 L. 38/05.11.1999, de Ordenación de la Edifi-
cación); considera que la recepción tácita de la obra por el hecho de otorgamiento de 
la escritura, que plantea el notario recurrente, «excede del ámbito del procedimiento 
registral».

R. 26.07.2024 (Notario Jesús-María Morote Mendoza contra Registro de la 
Propiedad de Inca-2) 

II.B.23.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

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

DOCUMENTO JUDICIAL: OTROS REQUISITOS EN LA DECLARACIÓN DE 
USUCAPIÓN EXTRAORDINARA

La Dirección reitera su «nueva doctrina» (ver R. 14.02.2023, R. 20.04.2023, 
R. 10.05.2023 y R. 13.06.2023) sobre demanda a la herencia yacente, de acuerdo 
con la S.TS (pleno) 590/09.09.2021, en el sentido de que, no habiendo indicios de la 
existencia de concretas personas llamadas a la herencia, debe emplazarse a los igno-
rados herederos por edictos y comunicarse la pendencia del proceso al Estado o a la 
Comunidad Autónoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesión intestada 
(art. 150.2 LEC). No obstante, en este caso, y según la misma doctrina de aquella 
sentencia, se debe revocar el defecto, pues, «habiendo sido valorado por el Juzgado 
sentenciador la procedencia de la citación del Estado como eventual interesado en la 
herencia yacente demandada, y considerado el juez que su citación era improceden-
te, no puede la registradora revisar dicha decisión judicial».

Se confirma en cambio la falta de circunstancias personales de la deman-
dante; pero no respecto a los demás integrantes de la herencia yacente y a sus 
cuotas, puesto que «debe concluirse la admisibilidad de la inscripción a favor de la 
herencia yacente, como una situación caracterizada por la existencia de titularidad 
transitoriamente indeterminada hasta que los herederos ejerciten el ‘ius delationis’ 
al adir la herencia».

Y revoca también otros defectos relativos a la falta del título adquisitivo del 
actor, ya que se trata de usucapión extraordinaria. Y, aunque se repite la doctrina de 
la R. 25.10.2021, en el sentido de que «la sentencia que declare adquirido un inmue-
ble por usucapión ordinaria debe hacer pronunciamiento expreso sobre el título que 
sirva para justificar la posesión en concepto de dueño», en el caso concreto puede 
deducirse que es parte por renuncia y parte por usucapión extraordinaria.

R. 26.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Granada-7) 

II.B.24.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20703.pdf
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TUBRE DE 2024).

RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: NECESITA CONSENTIMIENTO DEL TI-
TULAR O RESOLUCIÓN JUDICIAL

TITULAR REGISTRAL: NO PUEDE SERLO UNA COMUNIDAD DE BIENES

COMUNIDAD: LA COMUNIDAD DE BIENES NO PUEDE SER TITULAR RE-
GISTRAL

Se pretende la rectificación del Registro haciéndose constar que el titular 
no es la sociedad que figura como tal, sino una comunidad de bienes de la que forma 
parte el recurrente. La Dirección, por una parte, confirma que «no procede rectificar 
los asientos del Registro si no media el consentimiento del titular registral o, subsi-
diariamente, la oportuna resolución judicial recaída en juicio declarativo entablado 
directamente contra aquél» (art. 40 LH), aunque la titular sea, como se alega, una 
sociedad que tiene carácter fiduciario. Por otra parte, «una comunidad de bienes –
cuya constitución, en este caso concreto, no ha sido acreditada–, no puede ser titular 
registral al carecer de personalidad jurídica, conforme a lo dispuesto en el art. 11 
RH»; de manera que, «si resultare acreditado que la verdadera titular es una comu-
nidad de bienes, la inscripción tendría que practicarse a favor de los comuneros, por 
cuotas».

R. 26.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Marbella-2) 

II.B.25.  RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE 
OCTUBRE DE 2024).

HIPOTECA: HIPOTECA CAMBIARIA: PUEDE CANCELARSE EN VIRTUD DEL 
PACTO DE CADUCIDAD INSCRITO

Se debate sobre la posibilidad de cancelar una hipoteca cambiaria a solici-
tud del titular registral del dominio, según un pacto inscrito de extinción de la hipo-
teca y posibilidad de cancelación mediante acta notarial otorgada por el hipotecante 
o su causahabiente después de seis meses, sin que en el Registro de la Propiedad 
conste anotación de impago del crédito. La registradora considera necesario el con-
sentimiento del tenedor del título con inutilización de la letra de cambio. Pero dice 
la Dirección que los futuros tenedores no pueden alegar indefensión (como ocurriría 
si no existiese aquel pacto inscrito), porque es su responsabilidad interesarse por la 
extensión y características de la inscripción de hipoteca, a la que remite la nota en la 
propia letra.

R. 26.07.2024 (Notario José Ordóñez Cuadros contra Registro de la Propie-
dad de Gandía-4) 

R. 26.07.2024 (Notario José Ordóñez Cuadros contra Registro de la Propie-
dad de Gandía-4) 

II.B.26.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20705.pdf
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TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: NO PUEDEN INSCRIBIRSE ACTOS SOBRE 
ELEMENTO PRIVATIVO SIN PREVIA INSCRIPCIÓN DEL RÉGIMEN

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

DOCUMENTO JUDICIAL: NO PUEDE INSCRIBIRSE LA DISPOSICIÓN IM-
PUESTA A PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL

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

IMPUESTOS: NECESIDAD DE JUSTIFICARLOS EN LA ADQUISICIÓN POR 
USUCAPIÓN

Se trata de una sentencia que declara adquirido el dominio por usucapión. 
La Dirección confirma los cuatro defectos señalados por el registrador: 1. Se trata 
de un apartamento que forma parte de un edificio del que no constan inscritas en el 
Registro ni la división ni la obra nueva, por lo que dicho apartamento no existe como 
finca registral independiente (art. 20 LH); «el hecho de que la división conste en Ca-
tastro no implica que, de manera automática y prescindiendo de todos los requisitos 
legales, pueda el registrador practicar dichas operaciones de oficio, como sostiene el 
recurrente». 2. La finca total consta inscrita a nombre de persona distinta de aquella 
contra la que se ha seguido el procedimiento (arts. 20 y 40 LH). 3. «La parte deman-
dada se encuentra en situación de rebeldía procesal y no resulta que haya transcu-
rrido el plazo establecido en el art. 502.2 LEC sin que se haya ejercitado una acción 
de rescisión»; mientras esto no conste, solo se puede tomar anotación preventiva de 
la resolución judicial (art. 524.4 LEC). 4. «No se acredita el ingreso o presentación 
del impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana en el 
Ayuntamiento» (art. 254 LH).

R. 26.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Marbella-3) 

II.B.27.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

TÍTULO INSCRIBIBLE: REQUISITOS DE LA PRESENTACIÓN TELEMÁTICA 
CON FIRMA ELECTRÓNICA AVANZADA

Se trata de una escritura de declaración de obra nueva terminada a la que la 
presentante acompaña, remitiéndolo ella misma telemáticamente con firma digital, el 
preceptivo certificado técnico. El registrador suspende la inscripción por falta de có-
digo seguro de verificación que acredite la autenticidad del documento. La Dirección 
define la firma electrónica avanzada («sistema de verificación que permite que una 
persona firme un documento on line con plena validez legal, quedando constancia del 
registro de la hora, fecha y medios utilizados para la firma», regulado en el Rto.UE 
910/23.07.2014 del Parlamento Europeo y del Consejo), repasa sus requisitos, y de-
duce que «lo fundamental es que el documento electrónico conserve sus propiedades 
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en cuanto viaje por la misma vía electrónica sin que sufra alteración alguna, de forma 
que una vez impreso en papel, pierde esas propiedades, pues no puede acreditarse la 
identidad, integridad y autenticidad del mismo, al no poder comprobarse que la firma 
es electrónica reconocida; pero conservando el documento electrónico sus propieda-
des, debe entenderse que el firmante del escrito está debidamente identificado, [... 
si bien] para que ello sea admisible la recepción de la solicitud se ha de producir por 
vía telemática a través de la sede electrónica del Colegio de Registradores, sin que se 
pueda admitir si se ha recibido en papel». Y en este caso estima el recurso, porque 
«el documento subsanatorio, que se ha presentado telemáticamente en la sede elec-
trónica, si bien por persona distinta a la firmante del certificado, conserva su formato 
digital pudiendo comprobarse situando el cursor sobre la firma electrónica del docu-
mento, la identidad de la firmante del informe técnico, la validez de su certificado y 
que el documento no ha sufrido alteración alguna».

R. 26.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Luarca) 

II.B.28.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

HIPOTECA: EJECUCIÓN: PROSECUCIÓN DEL PROCEDIMIENTO PESE A LA 
NULIDAD DE LA CLÁUSULA DE VENCIMIENTO ANTICIPADO

Se trata de un decreto de adjudicación al acreedor hipotecario y manda-
miento de cancelación de la hipoteca y de las cargas posteriores no preferentes, dic-
tados en un procedimiento judicial de ejecución hipotecaria. La Dirección lo considera 
inscribible porque, si bien en incidente extraordinario de oposición por abusividad se 
declaró la nulidad de la cláusula de vencimiento anticipado por abusiva, también se 
ordenó la prosecución de la ejecución y no haber lugar a la cancelación, por estimar-
se de gravedad el incumplimiento del prestatario (S. 11.09.2019).

R. 26.07.2024 (Claysburg, S.L., contra Registro de la Propiedad de Torre-
vieja-3) 

II.B.29.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

HERENCIA: EFICACIA DE LA CERTIFICACIÓN DE DEFUNCIÓN DEL RE-
GISTRO CIVIL BELGA

Se trata de una escritura de herencia de un español residente en Bélgica, 
en la que se justifica la defunción por certificación del Registro Civil belga. El regis-
trador entiende que el certificado debe ser del Registro Civil español, correspondiente 
a la nacionalidad. La Dirección revoca esa calificación negativa, según el art. 56 L. 
29/30.07.2015, de cooperación jurídica internacional en materia civil, que establece 
la ejecutabilidad en España de los documentos públicos expedidos o autorizados por 
autoridades extranjeras; se rectifica así la doctrina de la R. 14.08.2014, que es an-
terior a la Ley 29/2015.

R. 29.07.2024 (Notario Luis Pla Rubio contra Registro de la Propiedad de 
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Moguer) 

II.B.30.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PUBLICIDAD REGISTRAL: INTERÉS LEGÍTIMO EN LA SOLICITUD PARA 
INTERPONER ACCIONES

Se solicita certificación sobre un precio de venta de la finca; el abogado 
solicitante alega que su cliente tiene un contrato de arras penitenciales con la actual 
titular registral y que la razón por la que solicita el precio de venta es porque entien-
de que el contrato de arras puede rescindirse por lesión o en su caso por obtención 
por parte de la vendedora de una ventaja injusta», de acuerdo con los arts. 621-45 
y 621-46 C.c.Cat. La registradora considera que el anuncio de la interposición de las 
acciones de rescisión no es motivo suficiente para la consignación del precio de una 
compraventa anterior. Pero la Dirección resuelve que «no concierne a la registradora 
ni a este Centro Directivo prejuzgar el resultado de un posible pleito», y que debe 
expedirse la certificación, pero «a los solos efectos para los que fue solicitada, lo que 
se hará constar en la certificación».

R. 29.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sant Feliu de 
Guíxols) 

II.B.31.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

INMATRICULACIÓN: DUDAS FUNDADAS SOBRE INVASIÓN DE OTRAS 
FINCAS YA INMATRICULADAS

USUCAPIÓN: REQUIERE DECLARACIÓN JUDICIAL, NO PUEDE APRECIAR-
SE POR EL REGISTRADOR

Se trata del mismo caso que dio origen a la R. 14.02.2024, que dispuso la 
tramitación del expediente del art. 199 LH para disipar o confirmar las posibles dudas 
en la identidad de la finca. Tramitado el expediente, se produce la oposición de dos 
colindantes, que alegan que la georreferenciación incorporada a la escritura supone 
invasión de sus respectivas fincas, y uno de ellos lo acredita con «informe técnico 
que incorpora una georreferenciación alternativa, con informe catastral de valida-
ción técnica de resultado negativo». La Dirección entiende justificadas las dudas y 
la apreciación de un indicio latente de contienda judicial, y desestima el recurso. No 
pueden tenerse en cuenta las alegaciones del recurrente sobre una posesión ininte-
rrumpida durante los plazos legales de prescripción, pues, «mientras la prescripción 
no se declara judicialmente, con el cumplimiento de todos los requisitos sustantivos y 
procesales para ello, no estamos más que ante una posesión como hecho, que como 
tal no tiene acceso al Registro, conforme al art. 5 LH».

R. 29.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Tías) 

II.B.32.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
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TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: LA RECTIFICACIÓN DEL TÍTULO CONSTITU-
VO REQUIERE UNANIMIDAD

«En el concreto supuesto de este expediente, se solicita una rectificación 
de la descripción y denominación de los elementos de lo que en el Registro aparece 
como ‘sótano’ modificándolo en el sentido de que se trata de una planta baja. De 
tratarse de una finca registral ordinaria, no habría objeción para esta rectificación, 
pero ocurre en este supuesto que, conforme resulta de la finca matriz del Registro, 
se trata de una propiedad horizontal de hecho, y, por tanto, cualquier cambio en la 
descripción de elementos privativos o comunes afecta al título constitutivo del edificio 
y supone una modificación de la propiedad horizontal, de manera que se hace preciso 
el consentimiento de todos los titulares de derechos inscritos o anotados que puedan 
verse perjudicados o, en su defecto, deberá acudirse a un procedimiento judicial en-
tablado contra aquéllos» (art. 17 LPH y 40 LH; y resulta indiferente a estos efectos 
que la rectificación solicitada refleje la realidad extrarregistral de la finca.

R. 29.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santander-4) 

II.B.33.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

HERENCIA: NO PUEDEN INCLUIRSE EN ELLA BIENES ADQUIRIDOS POR 
LA CAUSANTE CON SUSTITUCIÓN FIDEICOMISARIA DE RESIDUO

En la herencia de la causante se incluye una finca inscrita a su favor por 
herencia con sustitución fideicomisaria de residuo, por la que «podrá disponer libre-
mente de los bienes adquiridos por actos íntervivos a título oneroso»». La Dirección 
confirma que «no puede inventariarse en sus operaciones particionales, ya que al 
haber entrado en vigor la cláusula de sustitución fideicomisaria, dichos bienes deben 
considerarse titularidad de los sustitutos».

R. 29.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valencia de 
Don Juan) 

II.B.34.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

GEORREFERENCIACIÓN: SOLICITUD TÁCITA DEL EXPEDIENTE DEL ART. 
199 LH

OBRA NUEVA: LA DECLARACIÓN QUE SUPONE AMPLIACIÓN DEL EDIFI-
CIO DEBE DESCRIBIR ESTE DE NUEVO

OBRA NUEVA: SU DESCRIPCIÓN DEBE COINCIDIR CON LA DEL CERTIFI-
CADO TÉCNICO

Se trata de una escritura de ampliación de obra nueva sobre tres fincas 
integrantes todas ellas de un edificio dividido horizontalmente, consistente en unos 
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trasteros; se incorpora certificado técnico que describe la ampliación de obra y certi-
ficaciones catastrales descriptivas y gráficas de las parcelas cuya correspondencia se 
afirma con las fincas objeto de la escritura calificada; a continuación, se modifica el 
título constitutivo del régimen, desvinculando de las zonas comunes los patios y cu-
biertas de la edificación, y también desvinculando como anejos privativos los cuartos 
situados en la cubierta del edificio, para atribuirlos, junto con los nuevos elementos 
cuya construcción se declara, como anejos de uso privativo de cada uno de los ele-
mentos integrantes del edificio dividido horizontalmente. La registradora señala tres 
defectos, con distinto resultado: 1. El primero es sobre las diferencias de superficie, 
de 730 metros cuadrados de suelo de la finca matriz, 786 en el certificado técnico y 
788 en la suma de las parcelas catastrales correspondientes, sin que se aporte infor-
me de validación gráfica alternativo expresivo de la cabida. Entiende la Dirección que 
hay en la escritura una solicitud tácita de inscripción de la representación gráfica de 
la finca, por lo que parece que, ante la duda, la registradora debería tramitar el ex-
pediente del art. 199 LH. 2. En segundo lugar, considera la registradora y confirma la 
Dirección, que deberá describirse la finca matriz en su conjunto, ya que la ampliación 
declarada implica «una modificación del título constitutivo de la división horizontal 
(art. 17.4 LPH), al entrañar un aumento de la superficie construida del total edificio 
(cfr. R. 05.09.2018)». 3. Y también se confirma que «no se ajusta la descripción de la 
ampliación de obra declarada al contenido del certificado del técnico acreditativo de 
la misma» (en la escritura solo se consigna la superficie útil de los trasteros declara-
dos, no la superficie construida).

R. 29.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Las Palmas de 
Gran Canaria - 6) 

II.B.35.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: ADMINISTRACIÓN: EN LA ADQUISICIÓN O ENA-
JENACIÓN NO ES NECESARIA MANIFESTACIÓN SOBRE ACTIVOS ESEN-
CIALES

Se trata de una escritura de compraventa entre sociedades cuya inscrip-
ción suspende la registradora por «no hacerse constar que la finca objeto de esta 
transmisión es un activo o no de la entidad vendedora y compradora; si es un activo 
esencial de alguna de ellas debe aportarse certificación aprobando la transmisión, 
de conformidad con el art. 160.f LSC». Pero dice la Dirección que, «si bien con la 
manifestación contenida en la escritura sobre el carácter no esencial de tal activo se 
mejora la posición de la contraparte en cuanto a su deber de diligencia y valoración 
de la culpa grave, no obstante, la omisión de esta manifestación expresa no es por sí 
defecto que impida la inscripción».

R. 29.07.2024 (Notario Jesús-María Morote Mendoza contra Registro de la 
Propiedad de Palma de Mallorca - 1) 

II.B.36.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20716.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20716.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20717.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20717.pdf
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CONDICIÓN RESOLUTORIA: DEBE CONSTAR EL PRECIO APLAZADO CO-
RRESPONDIENTE A CADA FINCA

CONDICIÓN RESOLUTORIA: DISTRIBUCIÓN PRESUNTA DEL PRECIO 
APLAZADO ENTRE LAS FINCAS

CONDICIÓN RESOLUTORIA: FIJACIÓN DEL PLAZO DE PAGO

CONDICIÓN RESOLUTORIA: POSIBILIDAD DE CLÁUSULA PENAL DE PÉR-
DIDA DEL PRECIO PAGADO

SOCIEDAD LIMITADA: ADMINISTRACIÓN: LA PERSONA FÍSICA QUE 
EJERCE EL CARGO DE ADMINISTRADOR POR UNA PERSONA JURÍDICA 
PUEDE SER EL PROPIO ADMINISTRADOR

Se trata de una escritura de compraventa de una finca y mitad indivisa de 
otra, que tienen varias anotaciones de embargo, con precio aplazado garantizado 
con condición resolutoria explícita; pero el pago del precio aplazado se haría en 18 
meses, siempre que antes el vendedor acreditase la cancelación de los embargos; de 
no hacerlo, el comprador queda facultado para aplicar el precio al pago al acreedor y 
cancelación de cargas. El registrador objeta varios defectos: 1. El primero, que «dán-
dose a su falta de pago el carácter de condición resolutoria explícita no se determina 
el correspondiente a cada una de ellas (art. 11 LH y R. 28.11.2019, R. 19.12.2019, 
R. 27.02.2020 y R. 22.07.2022, entre otras)». La Dirección reitera la doctrina de la 
R. 28.11.2019, en el sentido de que «se fija en el mismo acto el valor concreto que 
se atribuye a cada una de las dos fincas vendidas, por lo que el registrador puede 
tomar tales valores para reflejar en el asiento registral la distribución del precio en-
tre las diversas fincas vendidas». 2. El segundo, que no se fija el plazo en el que la 
sociedad compradora puede pagar a los acreedores, cancelar las cargas y pagar el 
sobrante, y cómo distribuir este para pagar «a cada uno de los vendedores». Pero la 
Dirección dice que la facultad de pago es subsidiaria de la obligación de los vende-
dores de liberar las fincas y que la cantidad resulta claramente «determinable». 3. 
Se pactaba una cláusula penal por la que en caso de resolución por impago perdería 
«la parte compradora la totalidad de las cantidades hasta entonces entregadas, que 
quedarán en beneficio de la parte vendedora, en concepto de indemnización por da-
ños y perjuicios e indemnización por disfrute de la finca durante la fase de pendencia 
de la condición, sin que, de conformidad con la S. 2068/23.06.2020, de 23 de junio 
de 2020 y la R. 15.01.2021, proceda la aplicación del art. 1154 C.c., ni la facultad 
de moderación judicial de la pena pactada». Ante las objeciones registrales, dice la 
Dirección que «la moderación judicial de la pena estaría prohibida, y la aplicación del 
art. 1154 C.c. excluida, cuando las partes, en legítima realización del principio de la 
autonomía de la voluntad, hayan pactado de forma inequívoca atribuir la pena (en su 
integridad) al incumplimiento de una obligación concreta, como puede ser la de pa-
gar una determinada cantidad en una fecha señalada específicamente»; y se remite 
a las R. 29.08.2019 y R. 15.02.2024, en las que «se permitió el pacto para la reins-
cripción del pleno dominio transmitido bajo dicha condición en favor del vendedor sin 
necesidad de realizar consignación de ningún tipo». 4. Representadas las sociedades 
por sendas personas físicas designadas por la sociedad administradora para ejercer 
la funciones de administración (art. 212 bis LSC), «no existe inconveniente alguno a 
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que el propio administrador único se designe a sí mismo como representante persona 
física, no apreciándose problemas de autocontratación (vid. la R. 10.07.2013)».

R. 29.07.2024 (Notario Íñigo Fernández de Córdova Claros contra Registro 
de la Propiedad de El Puerto de Santa María - 1) 

II.B.37.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

RÉGIMEN ECONÓMICO MATRIMONIAL: PARA EL DE EXTRANJEROS BAS-
TA INDICAR QUE ADQUIEREN SEGÚN EL DE NACIONALIDAD

El registrador suspende la inscripción de la compra realizada por un matri-
monio israelí «con sujeción al régimen económico legal de su nacionalidad», porque 
ese régimen puede ser distinto según sea matrimonio religioso o civil y según sea 
anterior o posterior a 1 de enero de 1974; y si el régimen resultase ser el de partici-
pación, habría de determinase el porcentaje de adquisición de cada cónyuge confor-
me al art. 54 RH. Pero dice la Dirección que «es suficiente que, conforme al art. 92 
RH, se haga constar por el notario que la ley aplicable es la israelí; de modo que el 
momento de la enajenación posterior –voluntaria o forzosa– será cuando hayan de 
tenerse en cuenta las consideraciones expresadas en la calificación registral y acre-
ditarse el concreto Derecho israelí aplicable».

R. 29.07.2024 (Notario Juan Pérez Hereza contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-4) 

II.B.38.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: SEGREGACIÓN EN UNA PLAZA DE GARAJE 
QUE RESULTA CONTRARIA A LOS ESTATUTOS

La norma estatutaria que autoriza a modificar los departamentos, y redu-
cirlos o ampliarlos por agrupación, no puede aplicarse para segregar una cuota de 
copropiedad sobre el local garaje que lleva anejo el uso de una plaza, máxime cuando 
otra norma configura el local como «elemento privativo comunitario con copropiedad 
indivisa de la totalidad del mismo», que quedaría sin efecto de admitirse la segre-
gación en una plaza. Por tanto, sería necesaria la modificación de los estatutos por 
unanimidad.

R. 30.07.2024 (Inmobiliaria Crenuvi, SA, contra Registro de la Propiedad de 
Bilbao -1) 

II.B.39.  RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE 
OCTUBRE DE 2024).

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

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20718.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20718.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20719.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20719.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21765.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21765.pdf
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Estas resoluciones reiteran en el sentido indicado la doctrina de muchas 
otras (ver arts 324 y 326 LH); por ejemplo, R. 22.10.2020 o R. 11.06.2024: «El re-
curso no es el medio adecuado para enjuiciar asientos ya practicados, al encontrarse 
amparados por el principio de salvaguardia judicial consagrado en el art. 1.3 LH». En 
estos casos se trata de instancias en las que se solicita del registrador la «reparación 
o «anulación» de determinadas inscripciones «por haber admitido el Registro de la 
Propiedad como válido el contrato de cesión “siendo nulo”».

R. 30.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-4) 

R. 30.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-25) 

II.B.40.  RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 30 Y 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 
DE OCTUBRE DE 2024).

OPCIÓN DE COMPRA: CASOS EN QUE EQUIVALE A UN PRÉSTAMO CON 
PACTO COMISORIO

Reiteran la doctrina de la R. 11.06.2024 en casos similares de opción de 
compra pactada en función de garantía de un préstamo; en realidad, hay unas can-
tidades entregadas como «anticipo del precio» de la compra (capital del préstamo) 
y el concedente puede dejar sin efecto la opción pagando en determinada fecha una 
cantidad, que es superior a la recibida por «compensación por la ruptura del acuerdo 
de compra y gastos de constitución de la opción» (capital más intereses).

R. 30.07.2024 (Caret Capital Management I, SL, contra Registro de la Pro-
piedad de Alcudia) 

R. 31.07.2024 (Hercapital, SL, contra Registro de la Propiedad de Alican-
te-4) 

II.B.41.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

INMATRICULACIÓN: DUDA RAZONABLE EN EL EXPEDIENTE NOTARIAL 
PARA LA INMATRICULACIÓN DEL ART. 203 LH 

Se trata de un acta de conclusión del expediente del art. 203 LH (expedien-
te notarial para inmatriculación); en la certificación registral solicitada para inicio del 
expediente el registrador certifica que, «con la descripción facilitada, la finca objeto 
del acta no está inscrita, aunque formula una observación, al existir inscrita desde el 
año 1871 una finca que se ubica en la misma calle y número»; concluida el acta, la 
registradora suspende la inmatriculación mientras no se disipen las dudas sobre la 
posible coincidencia, máxime cuando el Ayuntamiento afirma no poder determinar la 
correspondencia por carecer de datos sobre los posibles cambios de denominación y/o 
numeración de las vías. La Dirección confirma la negativa (aunque precisando que lo 
correcto es denegar y no suspender la inscripción), por entender que la coincidencia 
de calle y número genera una duda razonable para la que no basta con la afirmación 
del notario de que «a su juicio la finca descrita no está inmatriculada»; y sugiere que 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21766.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21767.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21768.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21768.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21776.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21776.pdf
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«pueden aportarse descripciones georreferenciadas y planimetría de ubicación, tanto 
de las fincas ya inmatriculadas y la que ahora se pretende inmatricular».

R. 30.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valoria La Bue-
na) 

II.B.42.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

URBANISMO: DIVISIÓN HORIZONTAL QUE EVIDENCIA PARCELACIÓN 
ILEGAL

PROPIEDAD HORIZONTAL: DIVISIÓN HORIZONTAL QUE EVIDENCIA 
PARCELACIÓN ILEGAL

Se trata de la división horizontal de la finca en cuatro departamentos, co-
rrespondientes a las respectivas edificaciones existentes en ella. La Dirección confir-
ma que existen indicios de parcelación, puesto que cada elemento se adjudica el uso 
exclusivo de una porción de terreno y no existen elementos comunes salvo el paso 
para acceder a cada inmueble; por lo que será necesaria licencia de segregación o 
declaración municipal de innecesariedad (arts. 26 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Sue-
lo y Rehabilitación Urbana, y 91.2 L. 7/01.12.2021, de impulso para la sostenibilidad 
del territorio de Andalucía).

R. 30.07.2024 (Inmosalco Inversiones, SL, contra Registro de la Propiedad 
de Conil de la Frontera) 

II.B.43.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: LA SUPERFICIE DE UN ELEMENTO PRIVATI-
VO NO PUEDE INCLUIR «SU PARTE EN ELEMENTOS COMUNES»

Mediante acta complementaria de escritura de declaración de obra nueva se 
hacían constar las superficies construidas, incluida la parte proporcional de los ele-
mentos comunes, de cada uno de los trasteros. La Dirección confirma que «no puede 
admitirse que la superficie de un elemento privativo se exprese mediante el dato de 
‘su superficie con inclusión de elementos comunes’, por constituir conceptualmente 
un contrasentido con el concepto de elemento privativo (arts. 3 y 5 LPH); incluso 
cuando se inscriba la superficie privativa, que es la determinante, debería denegarse 
cualquier mención registral, aunque fuera accesoria o complementaria, a superficie 
alguna en elementos comunes que se impute a ese elemento, pues la cuota que un 
elemento privativo ostenta en los elementos comunes no significa nunca una super-
ficie concreta».

R. 30.07.2024 (Notario Fernando Ramos Alcázar contra Registro de la Pro-
piedad de Vitoria 5) 

II.B.44.  RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 30 Y 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21769.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21769.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21770.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21770.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21771.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21771.pdf
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DE OCTUBRE DE 2024).

GEORREFERENCIACIÓN: DUDAS EN LA TRAMITACIÓN DEL EXPEDIENTE 
DEL ART. 199 LH

Estas resoluciones giran en torno al expediente que regula el art. 199 LH 
para la inscripción de georreferenciación alternativa de una finca y rectificación de su 
descripción, en diversos casos y con diversos resultados:

En la (8) se confirma la negativa registral ante las alegaciones de la Jun-
ta de Andalucía sobre un solape de las representaciones gráficas que se pretende 
inscribir con la superficie deslindada de una vía pecuaria de titularidad autonómica, 
lo que también resulta de la aplicación informática para el tratamiento registral de 
bases gráficas, y aunque no se haya producido el deslinde («la oposición de la Ad-
ministración no requiere una certeza total sobre la condición de dominio público, ni 
la acreditación de una resolución definitiva de deslinde o pronunciamiento judicial 
alguno, sino que es suficiente el informe suscrito por el legítimo representante de la 
Administración en el que funde su oposición, pues, si bien su eficacia jurídica es ne-
cesariamente limitada, es sin embargo suficiente para motivar la calificación registral 
negativa»). La Dirección insiste en que «lo procedente es denegar, no suspender, la 
inscripción, pues la misma requerirá de la sustitución de la georreferenciación apor-
tada por otra nueva que respete la delimitación del dominio público».

En la (11), ante una ampliación de obra nueva, «parece que la registradora, 
en su informe, más que exigir las coordenadas de la porción de suelo ocupada por 
la edificación, lo que exige es la previa o simultánea inscripción de la representación 
gráfica georreferenciada de la finca, por albergar dudas de que la construcción se 
ubique fuera de la finca en que se declara» (art. 202 LH). Ciertamente, varias reso-
luciones (por ejemplo, R. 12.07.2022) declararon que «es posible que necesite [el 
registrador], cuando albergue duda fundada a este respecto, que conste inscrita, pre-
via o simultáneamente, y a través del procedimiento que corresponda, la delimitación 
geográfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya con-
templó este Centro Directivo en el ap. 8 Res. Circ. DGRN 03.11.2015». Pero en este 
caso, «no formula dudas la registradora en cuanto a la identidad de la representación 
gráfica aportada, sino que, en su informe, se limita a señalar que debe inscribirse 
la representación gráfica georreferenciada de la finca». Dice la Dirección que lo que 
debe hacer la registradora es «tramitar el procedimiento regulado en el art. 199 LH, 
para lograr la inscripción de la representación gráfica georreferenciada de la finca».

En la (15) se confirma la denegación de la inscripción ante la oposición de 
un colindante; por una parte, frente a la negación del recurrente, «debe confirmarse 
la legitimación del cotitular colindante para formular la oportuna oposición, al resultar 
sobradamente acreditada su colindancia»; por otra, «de los datos y documentos que 
obran en el expediente, se evidencia que no es pacífica la delimitación gráfica que se 
pretende inscribir, resultando posible o, cuando menos no incontrovertido, que con 
la inscripción de la representación gráfica aportada se puede alterar la realidad física 
exterior que se acota con la global descripción registral, pudiendo afectar a los dere-
chos de terceros», y «el recurso contra la calificación no es el cauce apropiado para 
resolver un posible conflicto entre titulares colindantes».



II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

106Núm. 230 · Septiembre - Octubre 2024 - Boletín SERC      

R. 30.07.2024 (Ayuntamiento de Bollullos de la Mitación contra Registro de 
la Propiedad de Sevilla-6) 

R. 31.07.2024 (Notario Alberto-Manuel Gutiérrez Moreno contra Registro de 
la Propiedad de Campillos) 

R. 31.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Albocàsser-
Morella) 

II.B.45.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

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

PUBLICIDAD REGISTRAL: NO PUEDE PREVALECER SOBRE EL CONTENI-
DO REAL DE LOS LIBROS

Estas resoluciones reiteran en el sentido indicado la doctrina de muchas 
otras (ver arts 324 y 326 LH); por ejemplo, R. 22.10.2020 o R. 11.06.2024: «El re-
curso no es el medio adecuado para enjuiciar asientos ya practicados, al encontrarse 
amparados por el principio de salvaguardia judicial consagrado en el art. 1.3 LH»:

En la (9) se trata de una instancia privada en la que se solicita la inscripción 
de una carga que, según considera el recurrente, ha sido indebidamente cancelada. 
En realidad se trataba de una permuta de solar por obra futura, en la que la cons-
tructora se obligaba a transmitir unos elementos del edificio por construir, pero con 
carácter obligacional, sin ninguna garantía real. Por tanto, fue correcta la actuación 
de la registradora de no incluir en la nota simple esa contraprestación como carga 
de la finca; y si en alguna otra nota se incluyó la obligación, tal inclusión no produce 
efecto algunos, puesto que «la incorrecta emisión de publicidad registral no puede en 
ningún caso prevalecer respecto del contenido efectivo de los libros registrales» (R. 
05.02.2021 y R. 08.09.2022).

R. 30.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Toledo-3) 

II.B.46.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

HERENCIA: PUEDE TRANSMITIRSE EL TOTAL DERECHO HEREDITARIO O 
EL CORRESPONDIENTE A UNA FINCA

COMUNIDAD: LA PARTICIPACIÓN DE CADA COMUNERO NO TIENE QUE 
SEÑALARSE NECESARIAMENTE POR UN PORCENTAJE

Se trata de una escritura de donación de derecho hereditario y adjudicación 
de herencia. La Dirección estima el recurso con tres conclusiones:

–La transmisión del derecho hereditario es válida, tanto si se hace sobre la 
totalidad de un patrimonio pendiente de liquidación, partición y adjudicación, como 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21772.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21772.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21775.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21775.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21779.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21779.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21773.pdf
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si transmite el derecho hereditario abstracto sobre un solo bien integrante de dicho 
patrimonio; el adquirente asume la incertidumbre sobre la concreción final futura del 
derecho abstracto (es decir, sobre si la finca se adjudicará a cuota del transmitente) 
(ver R. 21.10.2022).

–En caso de cesión de una cuota hereditaria a varios cesionarios debe se-
ñalarse la cuota en la que son adjudicatarios; pero la participación se puede señalar 
de diversas formas y no necesariamente en un porcentaje sobre un total (en el caso 
concreto, 20.000 y 10.000 euros sobre una valoración total de 30.000).

–En la adjudicación que se hace en el caso concreto no tienen que diferen-
ciarse las cuotas correspondientes a la herencia y a la donación: en el caso concreto 
«lo que se dona son los derechos hereditarios de algunas de las herederas, y una vez 
dueños los cesionarios de los derechos y unidos a los suyos por herencia, parten la 
herencia y hacen las adjudicaciones resultantes de la partición, por lo que su título es 
[siempre] el de adjudicación de herencia».

R. 31.07.2024 (Notario Patricio Chamorro Gómez contra Registro de la Pro-
piedad de Alhama de Murcia) 

II.B.47.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

HIPOTECA: VALIDEZ DE UNA CLÁUSULA E INTRASCENDENCIA DE SU 
UBICACIÓN SISTEMÁTICA

Una cláusula de la escritura de préstamo hipotecario es rechazada por el 
registrador, fundamentalmente por falta de claridad, al incluir en el apartado de 
vencimiento anticipado un supuesto de reclamación parcial de la parte de deuda ya 
vencida. La Dirección estima la validez de la cláusula, porque el art. 693 LEC es un 
precepto dispositivo, y «exigir una regulación separada en cláusulas distintas excede 
de lo que hace el propio precepto legal al regularlo conjuntamente».

R. 31.07.2024 (Notario Juan Pérez Hereza contra Registro de la Propiedad 
de Madrid-32) 

II.B.48.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

CONDICIÓN RESOLUTORIA: NO PUEDE CANCELARSE POR DISOLUCIÓN 
DE LA SOCIEDAD ACREEDORA

Se debate en el presente recurso si es posible cancelar una condición reso-
lutoria inscrita, en garantía del pago de ciertas cantidades, mediante instancia pri-
vada suscrita por el actual titular registral de la finca»; alega este la disolución de la 
sociedad acreedora, que nunca podrá prestar su consentimiento en escritura pública 
a la cancelación y, que la condición resolutoria ha devenido ineficaz, de imposible 
cumplimiento, por lo que debe tenerse por no puesta, ex art. 1116 C.c. Pero dice 
la Dirección que «la sociedad vendedora tendría un derecho de crédito que podría 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21774.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21774.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21777.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21777.pdf
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favorecer a los acreedores de la sociedad –si los hubiere– o redundar en beneficio 
de los antiguos socios», por lo que «solo cabe la cancelación conforme a las reglas 
generales», consentimiento del titular de la condición resolutoria o resolución judicial 
firme» (art. 210 LH).

R. 31.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mojácar) 

II.B.49.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

ASIENTO DE PRESENTACIÓN: SUBSANACIÓN DE LA FALTA DE FIRMA EN 
LA INSTANCIA

ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN POR FALTA DE IDENTIFICA-
CIÓN DE LAS FINCAS

DOCUMENTO JUDICIAL: SU INSCRIPCIÓN REQUIERE FIRMEZA DE LA 
RESOLUCIÓN

ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: EL DOCUMENTO ADECUADO 
PARA LA CANCELACIÓN ES EL MANDAMIENTO JUDICIAL

Se trata de una instancia privada sin firmar solicitando la cancelación de 
todas las medidas adoptadas, en especial las anotaciones de embargo sobre los bie-
nes inmuebles de los acusados en determinado procedimiento judicial. El asiento de 
presentación se deniega por varios defectos. La Dirección confirma solamente el de 
falta de identificación de las fincas a que se refiere (arts. 9 LH y 51 RH). En cambio, 
siendo la presentación presencial, la falta de firma «debió observarse en ese mo-
mento y requerirse al presentante su subsanación». Y en cuanto a la insuficiencia de 
unos escritos del fiscal y del abogado del Estado, es intrascendente, porque también 
hay una providencia judicial que dispone la cancelación, si bien el obstáculo para la 
inscripción debe ser no es firme (art. 524.4 LEC) y que no se acompaña de manda-
miento de cancelación, que sería el título formal adecuado (art. 149 LEC).

R. 15.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de León-1) 

II.B.50.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

CALIFICACIÓN REGISTRAL: INSUFICIENCIA DE LA NOTA DE CALIFICA-
CIÓN

La registradora deniega el asiento de presentación «en base a los arts. 1.2 
LH y 420.2 RH, por no coincidir los datos de envío del rapport que determinan la pre-
sentación con el documento/fichero enviado». La Dirección estima el recurso, «a la 
falta de claridad de la calificación se une una cita defectuosa de los artículos que se-
rían de aplicación y una falta de motivación que han producido una evidente indefen-
sión del recurrente»; además de no poderse estimar los defectos señalados extem-
poráneamente en el informe de la registradora (ver R. 24.09.2020 y R. 21.02.2024); 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/23/pdfs/BOE-A-2024-21778.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22387.pdf
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y de la ininteligibilidad del término «rapport», «término extranjero que no responde 
a ningún concepto relacionado con la presentación, [y] que no explica cuáles son los 
datos que no coinciden y que motiven la denegación». Si bien, «la estimación del 
recurso no implica que la presentación deba realizarse, su consecuencia es que deba 
efectuarse una calificación que cumpla los requisitos que le son exigibles» (ver R. 
05.07.2022).

R. 15.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Badalona-2) 

II.B.51.  RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 15 DE JULIO Y DE 06 DE AGOSTO DE 
2024. (BOE DE 30 DE OCTUBRE DE 2024).

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

Estas resoluciones reiteran en el sentido indicado la doctrina de muchas 
otras (ver arts 324 y 326 LH); por ejemplo, R. 22.10.2020 o R. 11.06.2024: «El re-
curso no es el medio adecuado para enjuiciar asientos ya practicados, al encontrarse 
amparados por el principio de salvaguardia judicial consagrado en el art. 1.3 LH».:

En la (3) se trata de una instancia que solicita «dejar sin efecto» un proyec-
to de reparcelación «al ser nulo de pleno derecho». Deberá ser una resolución judicial 
la que decrete la nulidad de los asientos.

En la (6), una instancia privada del titular registral pretendía la cancelación 
de una anotación de embargo practicada sobre una finca. «La cancelación sólo podrá 
realizarse mediante el consentimiento de los titulares registrales que se encuentren 
legítimamente acreditados, o bien mediante una resolución judicial recaída en juicio 
declarativo contra los mismos (vid. arts. 1, 38, 40, 82, 214 y 217 LH). [...] Tampoco 
es posible la cancelación por caducidad de la anotación prorrogada, al estar todavía 
vigente» (no han transcurrido los cuatro años que establece el art. 86 LH).

R. 22.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-42) 

R. 06.08.2024 (Brothers Finance, S.L., contra Registro de la Propiedad de 
Igualada-1) 

II.B.52.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

ASIENTO DE PRESENTACIÓN: NO PUEDE PRACTICARSE EL DE LA SOLI-
CITUD NO ACOMPAÑADA DEL DOCUMENTO INSCRIBIBLE

Confirma: primero, la denegación del asiento de presentación de una soli-
citud, que se asentó en el libro de entrada y a la que no se acompañaba el pdf que 
contenía la escritura pública que debía ser inscrita (ver art. 245 LH); segundo, que, 
presentada más tarde otra solicitud idéntica acompañada del pdf, se practicara el 
asiento de presentación, pero el correspondiente a su propio número de entrada, no 
por referencia a la anterior.

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22388.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22389.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22392.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22392.pdf
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R. 22.07.2024 (Notaria Beatriz Rosa Rodenas contra Registro de la Propie-
dad de Caldas de Reis) 

II.B.53.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE 
OCTUBRE DE 2024).

ASIENTO DE PRESENTACIÓN: EL NOTARIO PUEDE PRESENTAR DOCU-
MENTOS DE FORMA PRESENCIAL

LIBRO DE ENTRADA: IMPORTANCIA Y RECURSO CONTRA LA NEGATIVA 
AL ASIENTO

Siguiendo el art. 14.2 L. 39/01.10.2015, del Procedimiento Administrativo 
Común de las Administraciones Públicas, «los notarios y registradores deberán re-
lacionarse a través de medios electrónicos con las Administraciones Públicas para la 
realización de cualquier trámite de un procedimiento administrativo, pero esto no es 
de aplicación al procedimiento registral, que es un procedimiento de derecho privado 
encomendado a un funcionario público»; por lo que el notario puede presentar los 
documentos en el Registro de forma presencial.

La Dirección resalta «la importancia del libro de entrada y la necesidad de 
examinar si los documentos que se remitan al Registro son adecuados»; además, 
aunque en la Ley Hipotecaria no haya un recurso específico, «cualquier calificación 
registral negativa, y la denegación del asiento del libro de entrada lo es, puede ser 
objeto de recurso».

R. 02.08.2024 (Notaria María-Ángeles García Morlesín contra Registro de la 
Propiedad de Zafra) 

II.B.54.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 08 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE 
OCTUBRE DE 2024).

DOCUMENTO JUDICIAL: SENTENCIA EN PROCEDIMIENTO CONTRA HE-
REDEROS DETERMINADOS DEL TITULAR REGISTRAL

Se trata de «una sentencia dictada en procedimiento ordinario por la que se 
declara que el demandante ha adquirido por prescripción una determinada finca re-
gistral». La Dirección confirma que, «habiéndose dirigido el procedimiento contra los 
herederos de los titulares registrales, es preciso aportar los títulos sucesorios de los 
causantes, junto con los correspondientes certificados de últimas voluntades, para 
comprobar que en efecto están demandados sus auténticos herederos»; así resulta 
del art. 166 RH cuando exige que «se expresen las circunstancias personales de los 
herederos ciertos y determinados contra los que se ha dirigido, lo que impone que 
dicha condición sí haya quedado acreditada en el proceso judicial»; y eso no ocurre 
en el caso debatido, como reconoce la misma sentencia.

R. 08.08.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santa Cruz de 
Tenerife-3) 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22390.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22390.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22391.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22391.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22393.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22393.pdf


II. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

111Núm. 230 · Septiembre - Octubre 2024 - Boletín SERC      

II.B.55.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE 
OCTUBRE DE 2024).

HERENCIA: LA PARTICIÓN HECHA POR EL TESTADOR PUEDE COMPLE-
TARSE MÁS TARDE CON OPERACIONES COMPLEMENTARIAS

Se trata de una escritura de «manifestación y aceptación de herencia en 
ejecución de partición realizada por el testador». El registrador estima necesaria la 
intervención de las herederas legitimarias de las que se ha prescindido, porque la 
partición de la herencia por el testador no es completa, «el testamento otorgado por 
el causante contiene normas particionales ordenadas por el mismo que se deben 
cumplir y respetar, pero no es un testamento particional porque, de la calificación de 
su contenido, no resulta que ordenara nada relativo al pasivo de la herencia». La Di-
rección revoca esa calificación y considera que el testamento contiene una verdadera 
partición, aunque no sea completa; admite que las operaciones particionales pue-
dan ser completadas posteriormente, y «en modo alguno suponen que la propiedad 
exclusiva sobre los bienes adjudicados a cada heredero no se haya verificado como 
efecto de la partición desde el momento de la muerte del testador»; y «no es obstá-
culo el hecho de que existan legitimarios que no han intervenido en la adjudicación 
cuestionada, como resulta del art. 81 DLeg. 79/06.09.1990, Compilación del Derecho 
Civil de las Islas Baleares», que admite la inscripción en favor del heredero obligado 
al pago de la legítima, sin intervención de los legitimarios, si bien deberá soportar la 
afección real legitimaria sobre todos los bienes adjudicados.

R. 09.08.2024 (Notario Miguel-Ángel Rufas Abenoza contra Registro de la 
Propiedad de Ibiza-4) 

II.B.56.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE 
OCTUBRE DE 2024).

EXTRANJEROS: PARA LA INSCRIPCIÓN INMOBILIARIA NO PUEDE EXI-
GIRSE LA PREVIA DE SUS CAPITULACIONES EN EL REGISTRO CIVIL 
CENTRAL

Para inscribir una escritura de cesión de unos créditos hipotecarios a una 
titular rusa casada con otro ruso en régimen de separación, pactado en capitulacio-
nes matrimoniales otorgadas en España y que tiene a la vista el notario autorizante, 
no es necesaria la inscripción de las capitulaciones en el Registro Civil Central. El art. 
266 RRC la exige para la inscripción en el Registro de la Propiedad de hechos que 
afecten al régimen económico-matrimonial, y entre ellos no está la adquisición de 
bienes inmuebles (ver en ese sentido R. 09.01.2008, que cita la recurrente; frente a 
la R. 30.06.2022, que se cita en la calificación, y que era precisamente de un caso de 
inscripción de convenio regulador de divorcio).

R. 12.08.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Málaga-4) 

II.B.57.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 14 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE 
OCTUBRE DE 2024).

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22394.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22394.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22395.pdf
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TÍTULO INSCRIBIBLE: ES NECESARIO DOCUMENTO AUTÉNTICO, NO 
BASTA FOTOCOPIA

ASIENTO DE PRESENTACIÓN: NO PUEDEN PRESENTARSE FOTOCOPIAS 
QUE NO SERÍAN INSCRIBIBLES

RECURSO GUBERNATIVO: RECURSO «EXPRÉS» CONTRA LA DENEGA-
CIÓN DEL ASIENTO DE PRESENTACIÓN

ASIENTO DE PRESENTACIÓN: RECURSO GUBERNATIVO «EXPRÉS» CON-
TRA LA DENEGACIÓN DEL ASIENTO

Se trata del primer recurso «exprés» contra la denegación del asiento de 
presentación, introducido por L. 11/2023 en el art. 246.3 LH, «con unos plazos re-
ducidos para su interposición y resolución, corriendo esta última a cargo exclusiva-
mente de la Dirección General, sin que haya posibilidad de calificación sustitutoria 
ni recurso judicial», y al que se aplicarán los arts. 325 y ss. LH, relativos al recurso 
ordinario, «en cuanto no impidan la tramitación de este nuevo recurso en los plazos 
fijados» (notificación de la denegación el mismo día, recurso en tres y resolución en 
cinco). Y en él se confirma la denegación de un asiento de presentación de documen-
tación presentada por fotocopia; los arts. 3 LH y 33 LH establecen la necesidad de 
documentación auténtica para practicar la inscripción, y el art. 420 RH, la denegación 
de la presentación de los documentos que no puedan provocar operación registral. 
Y eso, aunque, según dice la recurrente, los documentos se compulsaron en el Re-
gistro; «por cuanto, aunque reproduzcan documentos públicos, [las fotocopias] no 
conservan las cualidades de estos ni sus caracteres de autenticidad y validez a efec-
tos de producir un asiento registral y en consecuencia tampoco son hábiles para la 
extensión del asiento de presentación».

R. 14.08.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Parla-1)

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/30/pdfs/BOE-A-2024-22396.pdf
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III.1.  RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

REPRESENTACIÓN: FACULTADES DEL CONSEJERO DELEGADO Y DEL 
APODERADO PARA OTORGAR PODERES

Se trata de un poder otorgado en nombre de una sociedad por persona que 
se califica de apoderado y de consejero delegado, reseñándose las facultades en uno 
y otro concepto. La registradora suspende la inscripción «por no tener el apoderado/
consejero delegado, la facultad para conferir dichos poderes; es de aplicación el art. 
261 C. de c.». Pero dice la Dirección que el consejero delegado está legalmente fa-
cultado para conceder poderes a terceros, sin que el art. 261 C. de c. le sea de apli-
cación (art. 234 LSC); y, en cuanto a la actuación como apoderado, está amparada 
en las facultades que el notario reseña y de las que emite juicio de suficiencia, que 
además resultan del propio Registro Mercantil.

R. 23.07.2024 (Arenal Perfumerías, SLU, contra Registro Mercantil de Lugo)

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20538.pdf
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IV.1.  CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DEL 1 DE OCTUBRE DE 2024

1.- CONCURSO DE ACREEDORES Y SOCIEDAD DE GANANCIALES.

P.- El supuesto de hecho es el siguiente: 

1) Finca inscrita a favor de un matrimonio para su sociedad de gananciales. En 
2011 por error se inscribió el concurso voluntario sobre el 50% del marido y en otra 
inscripción consecutiva sobre el 50% de la mujer.

2) En 2016 se presenta testimonio de decreto y mandamiento firmes en los que el 
juez de lo mercantil adjudica la mitad indivisa de la finca propiedad del marido como 
consecuencia de la ejecución del concurso. Se califica dicho documento por no cons-
tar previamente inscrita la liquidación de la sociedad de gananciales y la adjudicación 
a cada cónyuge del 50% de la propiedad como operación previa a la adjudicación. 

Se solicita además la cancelación de la hipoteca inscrita con anterioridad al concur-
so sin la notificación del procedimiento al acreedor hipotecario, por lo que este punto 
también es objeto de calificación.

3) En 2017 se presenta otro testimonio de decreto y mandamiento firmes en los 
que esta vez el juez de lo mercantil adjudica la mitad indivisa propiedad de la esposa 
a una sociedad diferente de la que había adquirido la otra mitad.

4) A partir de aquí se han ido presentando distintos documentos judiciales que han 
sido reiteradamente calificados por la razón antes expuesta.

5) No obstante, y a pesar de que las diversas calificaciones venían a exigir una 
liquidación previa de los gananciales para poder inscribir las adjudicaciones de las 
mitades indivisas, se presenta una sentencia dictada en incidente concursal en el que 
venía a decirse que no era posible realizar una nueva subasta, es decir, anular la ad-
judicación que ya se había realizado, sino que lo que procedía era liquidar el régimen 
de gananciales en el mismo concurso. También se aporta providencia del Tribunal 
Supremo en el que se inadmite el recurso extraordinario por infracción procesal.

6) Por último, en julio de este año presentan un incidente concursal en el que se 
procedió a la liquidación del régimen económico matrimonial y la adjudicación de la 
finca al 50% para cada cónyuge. Este incidente fue recurrido por las partes y resuelto 
en su contra por la Audiencia provincial de Girona en sentencia firme.

¿Se puede inscribir la adjudicación o se ha de reiterar que hay que liquidar para 
luego poder adjudicar?

R.- Se considera que es posible inscribir con el mandamiento por el que se adju-
dica a cada cónyuge la mitad indivisa de la finca. El artículo 77.2 de la Ley 22/2033, 
de 9 de julio, Concursal, vigente en el año 2011 (pues el TRLSC entró en vigor el 
1/09/2020, DF2º) disponía Si el régimen económico del matrimonio fuese el de so-
ciedad de gananciales o cualquier otro de comunidad de bienes, se incluirán en la 
masa, además, los bienes gananciales o comunes cuando deban responder de obli-
gaciones del concursado. En este caso, el cónyuge del concursado podrá pedir la 
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disolución de la sociedad o comunidad conyugal y el juez acordará la liquidación o 
división del patrimonio que se llevará a cabo de forma coordinada con lo que resulte 
del convenio o de la liquidación del concurso y se decidía en pieza separada (artículo 
21.1.7 LC, que hoy no está vigente, pero se entiende que será igual: artículo 508.4 
LEC1). A propósito de este precepto, el FD 6º de la RDGRN de 23.10.2015 indicaba 
que El sistema de tutela del cónyuge del deudor común declarado en concurso de 
acreedores establecido por la citada Ley 22/2003, de 9 de julio, es el derecho a solici-
tar la disolución de la sociedad o comunidad conyugal, debiendo el juez del concurso 
acordar la disolución de la sociedad o comunidad y la liquidación o división del patri-
monio ganancial o común (artículo 77.2, segundo inciso, de la Ley Concursal). Ese 
derecho puede ser ejercitado por el cónyuge del concursado en cualquier momento, 
incluso después de que se hubiera producido la enajenación de uno o varios bienes 
gananciales2. El procedimiento será el establecido por los artículos 806 y siguientes 
de la LEC. Se considera que se puede admitir, como si convalidara la adjudicación 
realizada sin el previo requisito de liquidar. 

2.- MEDIANERÍA HORIZONTAL.

P.- Se trata de dos fincas registrales A y B. Sobre cada finca está inscrita una casa 
de bajos y patio detrás. Pertenecen al mismo dueño. Ahora el propietario de ambas 
declara por antigüedad mediante certificado técnico que asevera la absoluta inde-
pendencia de las casas y sus entradas, que sobre la parte no edificada de la finca A, 
existe una segunda vivienda de planta baja destinada a escalera de acceso y piso alto 
que comprende los metros cuadrados de la escalera, más la totalidad de los metros 
construidos de las casas de planta baja de las fincas A y B, declarando que son tres 
casas independientes y que no comparte nada y constituye una medianería horizon-
tal  respecto de las dos casas de planta baja preexistentes y la casa que ahora decla-
ra. Las dos casas que estaban inscritas acceden por una calle, nº 18 y 20 de la misma 
y la que ahora declaran, por otra calle distinta. En el Catastro hay dos parcelas, nº 18 
y 20 de la misma calle que constan de vivienda en planta baja y vivienda en piso alto 
cada una y sin división horizontal. Al observar en la foto de otros visores, sí que hay 
entrada por la otra calle para una vivienda, pero hay un edificio que comparte suelo, 
vuelo, cimentaciones, etc. y que las calles están al mismo nivel. Se hace muy difícil 
pensar en la absoluta independencia pues no se aprecia una casa empotrada sobre 
otra y que solo compartan la pared horizontal suelo de una y techo de la otra. Ahora 
bien, el técnico certifica la absoluta independencia de las tres casas. Como mucho, se 
podría llegar a aceptar que sobre la finca que tiene dos entradas hay un edificio de 
bajos y piso y que lo constituyan en propiedad horizontal formada por dos departa-
mentos, 1º en planta baja y 2º en piso primero, por antigüedad, y que la planta alta 
sí que tenga una parte encabalgada o empotrada sobre la otra finca registral y que 
constituyan la medianería horizontal entre las dos. ¿Cómo se puede configurar?

R.- En Cataluña se debe tener en cuenta el artículo 555-1 del Libro V del CCcat, 
que permiten una configuración muy amplia. En este caso, el técnico certifica la exis-
tencia de dicha medianería horizontal, o que queda bajo su responsabilidad. En todo 
1  Véase GONÁLEZ SUÁREZ, Carmen en PRENDES CARRIL, Pedro / FACHAL NOGUER, Nuria. 
Comentario al TRLC (Cizur Menor (Navarra). Editorial Thomson Reuters Aranzadi, 2021, Tomo I, 
Editorial pág. 594.
2  RDGRN de 21.10.2015 (BOE núm.280, de 23.11.2015, BOE-A-2015-12624, FD6º).

https://www.boe.es/boe/dias/2015/11/23/pdfs/BOE-A-2015-12624.pdf
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caso, NAVARRO VALIENTE considera aplicable la exigibilidad de aportación de la pro-
yección teórica de las UTM de estas fincas-que en caso de cuevas requerirá de certi-
ficado de técnico con el consentimiento en su caso de los titulares de las superficies 
o de la finca colindante en caso de engalabernos, si bien tiene que estar fundada de-
bidamente la oposición en su caso, según RDGSJFP de 11.10.20223. En esta materia 
es interesante comentar algunas cuestiones, por la complejidad de los supuestos de 
hecho. La RDGSJFP de fecha 18.4.2023 señala es preciso deslindar los regímenes ju-
rídicos de suelo y subsuelo y contar con el consentimiento de los titulares de todas las 
fincas implicadas. Además, se ha de tener en cuenta la STS 7.6.2021, que resuelve 
un supuesto de hecho en que se debatía sobre la relación jurídica creada con ocasión 
de la colindancia de dos fincas. Es interesante la posición adoptad por la DGDEJIM en 
Resolución JUS 2930/2023, de 8 de agosto. Se entiende que la mejor configuración 
es constituir una propiedad horizontal en dos fincas, dejando la otra al margen.

3.- HIPOTECA DEL DERECHO DE REMATE. 

P.- ¿Cuál es la documentación precisa para la inscripción de la hipoteca del dere-
cho de remate ex artículo 107.12 de la LH?

R.- El artículo 107.12 de la LH, establece la hipotecabilidad del “derecho del rema-
tante sobre los inmuebles subastados en un procedimiento judicial. Una vez satisfecho 
el precio del remate e inscrito el dominio a favor del rematante, la hipoteca subsistirá, 
recayendo directamente sobre los bienes adjudicados”. Dispone el art. 670.6 LEC que 
“Cuando se le reclame para constituir la hipoteca a que se refiere el número 12.º 
del artículo 107 de la Ley Hipotecaria, el Letrado de la Administración de Justicia ex-
pedirá inmediatamente testimonio del decreto de aprobación del remate, aun antes 
de haberse pagado el precio, haciendo constar la finalidad para la que se expide. La 
solicitud suspenderá el plazo para pagar el precio del remate, que se reanudará una 
vez entregado el testimonio al solicitante”. GARCÍA GARCÍA relaciona este precepto 
además con el artículo 673. 2 LEC, según el cual El testimonio expresará, en su caso, 
que el rematante ha obtenido crédito para atender el pago del precio del remate y, en 
su caso, el depósito previo, indicando los importes financiados y la entidad que haya 
concedido el préstamo, a los efectos previstos en el artículo 134 de la Ley Hipoteca-
ria. Se trata de un supuesto de formalización documental de hipoteca muy concreto 
y este autor lo considera como la hipoteca de un ius ad rem. Una vez inscrita la finca 
a favor del rematante, la hipoteca recaerá sobre aquella4 y, ante el problema de la 
falta de constancia de valor de tasación, invoca la Consulta del SER 5/2022, de 8 de 
marzo, que estima procedente sujetar a condición suspensiva la misma hasta que se 
aporte escritura en la que se fije el valor de tasación, exigido por el artículo 682 de 
la LEC (aunque en este caso, se aportaba.

3  Antonio Jesús NAVARRO VALIENTE El deslinde y la obra nueva en Estudios sobre la Reforma 
de la Legislación Catastral e Hipotecaria y sobre Jurisdicción Voluntaria (2016) Decanato Territorial 
de Andalucía Occidental del Colegio de Registradores, Imprime: I. San José, S.A., Madrid. Págs.163-
186. Especialmente, págs. 182-184. RDGSJFP de 11.10.2022 (BOE núm.271, de 11.11.2022, 
BOE-A-2022-18525, FD 3º).
4  Véase GARCÍA GARCÍA, José Manuel. Código de legislación hipotecaria. Tomo I. Cizur Menor 
Navarra, Editorial Thomson-Reuters, 2023, págs.1275-1276. 

https://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/9312a60512444450/20210621
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=967112
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4.- USOS TURÍSTICOS: CONSTANCIA REGISTRAL.

P.- ¿Es posible hacer constar en el RP de la calificación como “apartamentos de uso 
turístico” tras la concesión de moratoria por algunos Ayuntamientos, mediante nota 
marginal, de conformidad con el artículo 9 de la LH?

R.- Las notas marginales constituyen asientos registrales que son numerus clausus 
(por todas, RDGSJFP de fecha 3.6.2024, por lo que no se permite extenderlas más 
allá de los estrictos supuestos que la legislación establece. Ante la ausencia de norma 
específica, no se considera posible la práctica de esta nota marginal. No se considera 
incardinable en el artículo 73 del RD 1093/1997, de 4 de julio.

5.- INTERPRETACIÓN DE TESTAMENTOS.

P.- Se debate sobre la interpretación de una cláusula testamentaria (en el testa-
mento el causante con varios hijos, establece una serie de legados, herederos a los 
diferentes hijos en diferentes proporciones, albaceas…) que establece que: “Tant als 
prellegats com a la institución d’hereus, subtitueix vulgarment a cadascú dels seus 
fills pels seus respectius descendents consanguinis, per estirpes. Pel cas de no tenir 
descendents consanguinis, imposa als seus fills, tant als prellegats com a la institució 
d’hereus, un fideïcomis de residu de manera que els béns que no n’haguesisin dispo-
sat en vida, per acte interviús a títol, passarien als seus germans, per pars iguals, als 
que substitueix vulgarment pels seus respectius descendents consanguinis. El fidu-
cuari podrá disposar per actes interviús només a títol onerós, però ni ells ni els seus 
hereus podrán detreure la trebel.liànica”.¿Opera el fideicomiso de residuo?

R.- Según el artículo 426-51 del Libro IV en el fideicomiso de residuo, el fideico-
mitente faculta al fiduciario para disponer, en todo o en parte, de los bienes fidei-
comisos. También existe fideicomiso de residuo cuando el fideicomitente establece 
que los bienes de los que no haya dispuesto el fiduciario deben hacer tránsito al 
fideicomisario, o cuando se subordina el fideicomiso al hecho de que, al morir el fidu-
ciario, queden en la herencia o el legado fideicomisos bienes de los que este no haya 
dispuesto. En este caso se entiende que sí opera, no sólo en el caso de que entre en 
juego la sustitución vulgar.

6.- PACTOS DE SUPERVIVENCIA: CANCELACIÓN. 

P.- ¿Cómo puede procederse a la cancelación de un pacto de supervivencia ex artí-
culos 231-15 y 231-18 del CCCat? ¿Es posible con instancia y certificado de defunción 
o es preciso certificado del RGAUV por si se da el supuesto de la letra a) del artículo 
231-18.1 a) del CCCat y existe un pacto sucesorio de revocación?

R.- La mayoría entiende que basta con certificado de defunción, pues no se puede 
suponer un hipotético pacto sucesorio que en su día no accedió al Registro, aunque 
las consecuencias son importantes pues supondría su integración en la masa heredi-
taria. 

7.- ESTATUTOS: CLÁUSULAS.

P.- ¿Es posible incluir en los estatutos: a) tener perros (no hacen referencia a otros 

https://www.boe.es/boe/dias/2024/07/03/pdfs/BOE-A-2024-13539.pdf
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animales domésticos por lo que entiendo que es para evitar que pisen las zonas co-
munes -ensuciar- o por la posibilidad de ladridos que molesten -ruidos-). b) que los 
inquilinos de pisos arrendados puedan utilizar la piscina comunitaria?

R.- La primera se considera norma de régimen interior y es de recordar que el re-
glamento de régimen interior no es inscribible en el Registro de la Propiedad (RDGRN 
23/7/2001, artículo 553.12 del Libro Quinto del Código civil de Cataluña, relativo a 
derechos reales). En cambio, la segunda sí se estima inscribible. 

8.- CESIÓN DE REMATE: PRECIO INFERIOR AL DE LA ADJUDICACIÓN.

P.- En una adjudicación hipotecaria, se aprueba el remate a favor de la entidad 
bancaria X por 2800000 euros. A continuación se cede el remate por 2500000 euros. 
¿Es inscribible o debe exigirse la justificación de la diferencia de precio?

R.- El artículo 647.3 de la LEC dispone que Solo el ejecutante o los acreedores 
posteriores podrán hacer postura reservándose la facultad de ceder el remate a un 
tercero. La cesión se verificará mediante comparecencia ante el Letrado de la Admi-
nistración de Justicia responsable de la ejecución, con asistencia del cesionario, quien 
deberá aceptarla, y todo ello previa o simultáneamente al pago o consignación del 
precio del remate, que deberá hacerse constar documentalmente. Igual facultad co-
rresponderá al ejecutante si solicitase, en los casos previstos, la adjudicación del bien 
o bienes subastados. La RDGRN de 19.10.2017 considera inscribible, siempre que 
se justifique el pago, este tipo de supuestos sin ningún requisito ulterior, ya que no 
hay perjuicio al ejecutado ni se vulneran los tipos mínimos legalmente establecidos. 
Ahora bien, entendiendo tal justificación no de la manera del artículo 254.3 LH sino 
con la manifestación del Letrado de la Administración de Justicia de que se ha verifi-
cado (por ejemplo, por consignación). También se alude en apoyo de esta postura la 
normativa europea de consolidación financiera de los bancos.

9.- SUELOS CONTAMINADOS: ALCANCE DEL ARTÍCULO 98.3 LEY 7/2022, 
DE 8 DE ABRIL.

P.- ¿Se debe exigir la manifestación prevista en el artículo 98.3 Ley 7/2022, de 8 
de abril, de residuos y suelos contaminados para una economía circular, en el caso 
de los locales comerciales situados en los bajos de una propiedad horizontal si se 
desarrolla en ellos una actividad contaminante (ejemplo: reparación de vehículos)?

R.- Se considera que la DGSJFP es muy restrictiva en estos casos, pues el hecho de 
que se ubique en un edificio excluye la aplicación de tal precepto (por todas, RDGS-
JFP de 12.8.2022). Se apunta que, en estos casos, lo procedente sería plantearse 
que la manifestación la hiciera, por cuestiones de responsabilidad, el presidente de la 
comunidad de propietarios. Se argumenta también que, dado que no se exige para 
los garajes (Actividad potencialmente contaminante también), este caso también 
debe excluirse.

IV.2.  CUESTIONES PLANTEADAS EN EL SEMINARIO DE 29 DE OCTUBRE DE 2024

1.- PROPIEDAD HORIZONTAL

https://www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13003.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2022/10/11/pdfs/BOE-A-2022-16562.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2022/10/11/pdfs/BOE-A-2022-16562.pdf
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P.- Comparece el administrador de una sociedad que ostenta la titularidad de 
4 fincas registrales. La primera es una vivienda unifamiliar independiente gravada 
con una hipoteca. La segunda es una casa de planta baja, también independiente, 
y gravada con una hipoteca. La tercera y la cuarta son las dos únicas entidades de 
una finca matriz constituida en división horizontal. Cada una de dichas entidades se 
halla gravada con una hipoteca. Se agrupan las cuatro fincas descritas para formar 
una sola unidad registral. Se describe la finca resultante como una sola parcela en 
la que se halla una vivienda unifamiliar, una casa de planta baja y una casa de dos 
viviendas, una en planta baja y otra en planta primera. Calificada negativamente, se 
indica por diligencia que las dos primeras fincas que se agrupan devienen elementos 
comunes de la propiedad horizontal constituida sobre la finca matriz (dividida ho-
rizontalmente en las fincas tercera y cuarta que se agrupan). ¿Es admisible que se 
configure como elemento común una vivienda unifamiliar?

R.- Se considera que no es admisible la configuración como elemento común de 
una vivienda unifamiliar y un edificio, pues no están enumerados en el artículo 553-
41 del Libro V y además, por su propia naturaleza, son elementos privativos. Se en-
tiende que podría configurarse como propiedad horizontal por parcelas, al amparo del 
artículo 553-53 del Libro V, pero siendo elementos comunes el solar u otros elemen-
tos integrados en éste. Además, deben georreferenciar e indicar su unidad funcional 
(RDGRN de 11.04.2019).

2.- INMATRICULACIÓN

P.- Presentan escritura para inmatricular una finca. Tras investigar resultan indi-
cios bastantes claros de que esa finca era la que quedaba pendiente de segregar de 
otra finca inscrita (por los metros y por el titular). No pueden presentar titulación 
intermedia. ¿Hay problema en iniciar expediente de reanudación de tracto sucesivo 
interrumpido, a pesar de no tener descripción en el registro (solo por metros y ubi-
cación)?

R.- Se considera que sí es posible reanudar el tracto sobre ese resto, aunque no 
conste directamente la descripción (así, RDGRN de 1.6.2017, que exigía licencia de 
segregación). Se exige asimismo georreferenciación.

3.- OBRA NUEVA ANTIGUA Y PROPIEDAD HORIZONTAL

P.- Se trata de una inscripción de obra antigua declarada e inscrita el año pasado 
con ocho viviendas y diversos almacenes. Quieren dividir horizontalmente sin licen-
cia. Plantean hacer certificado técnico de que la propiedad horizontal es antigua con 
8 viviendas, configurando los almacenes como anejos de la misma o atribuyendo el 
uso exclusivo. ¿Es posible? 

R.- Sí se considera posible, puesto que se declaró ya la antigüedad de esa configu-
ración como elementos independientes (artículos 28.5 TRLS) y porque el artículo 30 
del Decreto 64/2014, de 13 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento sobre pro-
tección de la legalidad urbanística, dispone que están sujetas a licencia urbanística 
previa la constitución o modificación de un régimen de propiedad horizontal, simple 
o compleja, sobre un edificio o un conjunto inmobiliario y cualquier otra operación 

https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/BOE-A-2019-6456.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2017/06/24/pdfs/BOE-A-2017-7275.pdf
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o negocio jurídico que, directamente o indirectamente, conlleve un incremento del 
número de viviendas, establecimientos u otros elementos susceptibles de aprove-
chamiento privativo independiente respecto de los autorizados en una licencia urba-
nística anterior. A estos efectos, las plazas de aparcamiento y los trasteros solo se 
deben tener en cuenta si el planeamiento urbanístico o las ordenanzas municipales 
de edificación regulan su número o dimensión (véase matices en la RDGSJFP de fecha 
11.6.2024, para la Comunidad de Madrid)

4.- MANDAMIENTO DE CANCELACIÓN DE CARGAS

P.- Se presenta un mandamiento de cancelación de cargas que incorpora decreto 
de adjudicación firme. ¿Es suficiente para inscribir ejecución de hipoteca? Se calificó 
desfavorablemente porque en el decreto se establecía que una vez firme se expediría 
testimonio, solicitando el mismo. Es puramente formal porque la LEC permite que el 
testimonio y mandamiento consten en un solo documento.

R.- Se considera inscribible, al detallar todos los aspectos calificables y a remitirse 
por los artículos 674 de la LEC y 132 y 133 de la LH.

5.- OBRA NUEVA

P.- En un certificado de obra antigua que describe la obra con 2 entidades indepen-
dientes. Finalmente, en la escritura no la constituyen en propiedad horizontal, sino 
que sólo declaran obra ¿valdría ese certificado técnico? El mismo habla de entidades 
independientes, elementos comunes etc. Sin embargo, sumando superficies de plan-
tas sí coinciden.

R.- No es posible porque deben coincidir íntegramente los certificados con la des-
cripción que se efectúe en el título inscribible (art.52 RD 1093/1997, de 4 de julio, 
28.4TRLS) (RDGSJFP de 25.4.2022).

6.- USUFRUCTO GANANCIAL

P.- El usufructo de una finca consta inscrito con carácter ganancial a favor de un 
matrimonio del año 1987. Fallece el señor en el 2015. No hicieron nada. Ahora quie-
ren vender la finca la nuda propietaria (hija) y la madre. ¿Es necesario disolver y li-
quidar la sociedad o se aplicaría el art. 561-14 del CCC (Cotitularidad en el usufructo 
con certificado de defunción se consolida en la señora y puede vender)?

R.- La posición más purista es exigir la liquidación en la masa ganancial. Así, por 
todas, lo expresa la RDGSJFP de fecha 21.3.2023. En su Fundamento de Derecho 
tercero señala que se deben distinguir tres supuestos:

a)Si fallece el cónyuge que adquirió el usufructo, y a cuya vida está unida la exis-
tencia de este derecho, quedará extinguido el mismo de acuerdo con el número 1 del 
artículo 513 del Código Civil y consolidarán los nudo propietarios el pleno dominio, 
siendo nulo su valor a efectos de la liquidación de la sociedad conyugal;

b)si el que fallece es el cónyuge del que adquirió el usufructo, este derecho real si-
gue subsistiendo hasta tanto no fallezca el otro esposo, circunstancia que determina-

https://www.boe.es/boe/dias/2024/07/12/pdfs/BOE-A-2024-14267.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/07/12/pdfs/BOE-A-2024-14267.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2022/05/16/pdfs/BOE-A-2022-8003.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2023/04/21/pdfs/BOE-A-2023-9741.pdf
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rá su extinción. En tales casos, al no estar constituido el usufructo en favor de varias 
personas simultáneamente, tal como autoriza el artículo 469 del Código Civil, no tie-
ne lugar el acrecimiento a que se refiere el artículo 521 del mismo Cuerpo legal, sino 
que se trataría de la adquisición por un único usufructuario. En este supuesto hay 
que tener en cuenta la posibilidad de que la adquisición del usufructo por su titular se 
hubiese producido con carácter ganancial, concurriendo las condiciones exigidas para 
ello por el Código Civil. En tal hipótesis es necesario que a la muerte del otro esposo 
se requiera, para disponer del derecho de usufructo, o bien que en la liquidación de 
la sociedad conyugal se adjudique previamente en la forma que estimen conveniente 
todos los interesados (cfr. Resolución de 31 de enero de 1979 y 30 de junio de 2012), 
o que al menos consientan los herederos del adquirente en la transmisión operada 
(pues se puede disponer de bienes singulares y concretos de una sociedad de ganan-
ciales en liquidación siempre que el acto dispositivo sea otorgado conjuntamente por 
todos los interesados que agoten la plena titularidad del bien y conste su aceptación: 
vid. entre otras, Resolución de 11 de diciembre de 1999);

c)si el usufructo es adquirido conjuntamente por ambos cónyuges en régimen de 
gananciales, sin ninguna prevención adicional relativa al régimen jurídico del derecho 
adquirido, fallecido uno de ellos debe estimarse que subsiste el usufructo hasta el fa-
llecimiento del otro cónyuge, pero ingresa en la masa ganancial disuelta y pendiente 
de liquidación (cfr. Resoluciones de 31 de enero de 1979 y 25 de febrero de 1993).

Este último sería el caso. No obstante, la solución más práctica es que se aporte 
certificado de defunción y una instancia para consolidar en la esposa, puesto que 
además en este caso no hay más tercero interesados que una hija común que es 
heredera.

7.- MANDAMIENTOS ADMINSITRATIVOS: NOTIFICACIONES

P.- En los mandamientos de Hacienda y TGSS: ¿se está pidiendo que hagan cons-
tar si han notificado a todos los cotitulares y a los acreedores que haya sobre la finca?

R.- Hay quienes opinan que no es preciso. En ese sentido, se argumenta que no 
añaden seguridad jurídica y que no hay precepto alguno que se dirija a su calificación 
por el registrador. Por lo que respecta a la TGSS, el artículo 104.3 RD 1415/2004, 
de 11 de junio, dispone que Simultáneamente a la expedición del mandamiento 
para anotación preventiva, el recaudador solicitará del registrador de la propiedad 
que se libre certificación acreditativa de las cargas que en el Registro figuren sobre 
cada finca, con expresión detallada de aquéllas y de sus titulares, incluyendo en la 
certificación al propietario de la finca en ese momento y su domicilio. La unidad de 
recaudación ejecutiva comunicará inmediatamente el embargo a quienes ostentan-
do algún derecho sobre la finca embargada no hayan sido objeto de notificación con 
anterioridad. Se puede considerar que la única notificación exigible es al titular y, en 
su caso, al cónyuge (artículos 144.5 y 6 del RH), pero no a los demás, pues precisa-
mente prevé que se realicen con posterioridad. Pero otros asistentes consideran que 
debe exigirse en relación a los cotitulares.

8.- USUCAPIÓN
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P.- Plantean tramitar un acta del artículo 208 LH para inscribir una adquisición por 
usucapión de más de 30 años. Es decir, quieren utilizar el procedimiento de reanuda-
ción del tracto sucesivo (acta notarial) para “suplir” el título de adquisición y no tener 
que acudir a la vía judicial, más lenta, para obtener una sentencia que declarase la 
adquisición por usucapión. La última inscripción de dominio del Registro (de quien 
ellos adquirieron), tiene menos de 30 años (29 exactamente), pero el titular ha fa-
llecido y desconocen si hay herederos. ¿Es necesario acudir a la vía judicial? No obs-
tante, hay alguna resolución que “parece admitir” el expediente del 208 por razones 
de celeridad. Si se llegara a admitir este expediente del 208, conforme a la norma 3ª 
de la regla 2ª. Se les ha dicho que sería necesaria la acreditación del fallecimiento y 
la citación personal a los herederos; o bien esperar a que transcurran los 30 años y 
ya cabe la notificación edictal genérica.

R.- No se considera posible sustituir un procedimiento por otro puesto que la usu-
capión se basa en la posesión (artículo 5 de la Ley Hipotecaria), en tanto que la rea-
nudación de tracto se ampara en una cadena de títulos materiales además (sobre las 
diferencias, véase RDGRN de 11.2.2015).

9.- DIVISIÓN SIN LICENCIA

P.- División de un local en escritura de 1982. Los estatutos permitían la división 
pero no hay licencia municipal. ¿es precisa la licencia? 

R.- Se considera posible efectuarlo por antigüedad si se complementa con alguno 
de los medios establecidos por el artículo 28.4 TRLS.

10.- DERECHOS DE ADQUISICIÓN PREFERENTE EJECUCIONES

P.- En una finca consta un derecho de tanteo y retracto a favor de la Generalitat. 
La primera transmisión se hizo el 18 de mayo de 2015. Ahora formalizan una segun-
da transmisión y dicen que no procede el derecho de adquisición preferente –es decir, 
que solo procedía en la primera- con base en la doctrina de Resoluciones de Entida-
des Jurídicas de 4 de febrero de 2021 (293/2021) y 1528/2022, que entienden la no 
aplicación retroactiva de la normativa de 2019 en cuanto a la ampliación del derecho 
a la primera y ulteriores transmisiones. ¿Operaría tal derecho? 

R.- Teniendo en cuenta esa RDGCAT, sí procedería tal derecho, al ser una trans-
misión posterior al Decreto Ley 1/2015, de 24 de marzo (entró en vigor el día 27 de 
marzo de 2015)

https://www.boe.es/boe/dias/2015/03/10/pdfs/BOE-A-2015-2564.pdf
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=893291
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=893291
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/index.html?documentId=929305
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IV.1.  QÜESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE L’1 D’OCTUBRE DE 2024

1.- CONCURS DE CREDITORS I SOCIETAT DE GUANYS.

P.- El supòsit de fet és el següent: 

1) Finca inscrita a favor d’un matrimoni per a la seva societat de guanys. L’any 
2011 per error es va inscriure el concurs voluntari sobre el 50% del marit i en una 
altra inscripció consecutiva sobre el 50% de la dona. 

2) L’any 2016 es presenta testimoniatge de decret i manament ferms en els quals 
el jutge mercantil adjudica la meitat indivisa de la finca propietat del marit com a 
conseqüència de l’execució del concurs. Es qualifica aquest document per no constar 
prèviament inscrita la liquidació de la societat de guanys i l’adjudicació a cada cònju-
ge del 50% de la propietat com a operació prèvia a l’adjudicació. A més se sol·licita 
la cancel·lació de la hipoteca inscrita amb anterioritat al concurs sense la notificació 
del procediment al creditor hipotecari, per la qual cosa aquest punt també és objecte 
de qualificació. 

3) L’any 2017 es presenta un altre testimoniatge de decret i manament ferms 
en els quals aquest cop el jutge mercantil adjudica la meitat indivisa propietat de 
l’esposa a una societat diferent de la que havia adquirit l’altra meitat.

4) A partir d’ aquí s’han anat presentant diferents documents judicials que han 
estat reiteradament qualificats per la raó abans exposada. 

5) No obstant això, i tot i que les diverses qualificacions venien a exigir una liqui-
dació prèvia dels guanys per poder inscriure les adjudicacions de les meitats indivi-
ses, es presenta una sentència dictada en incident concursal en el qual venia a dir-se 
que no era possible realitzar una nova subhasta, és a dir, anul·lar l’adjudicació que ja 
s’havia realitzat, sinó que el que procedia era liquidar el règim de guanys al mateix 
concurs. També s’aporta providència del Tribunal Suprem en el qual s’inadmet el re-
curs extraordinari per infracció processal. 

6) Finalment, al juliol d’enguany presenten un incident concursal en el qual es va 
procedir a la liquidació del règim econòmic matrimonial i l’adjudicació de la finca al 
50% per a cada cònjuge. Aquest incident es va recórrer per les parts i resolt en con-
tra seu per l’Audiència provincial de Girona en sentència ferma.

¿Es pot inscriure l’adjudicació o s’ha de reiterar que cal liquidar per després poder 
adjudicar?

R.- Es considera que és possible inscriure amb el manament pel qual s’ adjudica a 
cada cònjuge la meitat indivisa de la finca. L’article 77.2 de la Llei 22/2003, de 9 de 
juliol, Concursal, vigent l’any 2011 (doncs el TRLSC va entrar en vigor l’1/09/2020, 
DF2n) disposava Si el règim econòmic del matrimoni fos el de societat de guanys o 
qualsevol altre de comunitat de béns, s’inclouran a la massa, a més, els béns o co-
muns quan hagin de respondre d’obligacions del concursat. En aquest cas, el cònjuge 
del concursat pot demanar la dissolució de la societat o comunitat conjugal i el jutge 
ha d’acordar la liquidació o divisió del patrimoni, que s’ha de dur a terme de manera 
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coordinada amb el que resulti del conveni o de la liquidació del concurs i es decidia 
en peça separada (article 21.1.7 LC, que avui no és vigent, però s’ entén que serà 
igual: article 508.4 LEC1). A propòsit d’aquest precepte, el FD 6è de la la RDGRN de 
23.10.2015 indicava que El sistema de tutela del cònjuge del deutor comú declarat 
en concurs de creditors establert per l’esmentada Llei 22/2003, de 9 de juliol, és el 
dret a sol·licitar la dissolució de la societat o comunitat conjugal, havent el jutge del 
concurs acordar la dissolució de la societat o comunitat i la liquidació o divisió del 
patrimoni de guanys o comú (article 77.2, segon incís, de la Llei Concursal). Aquest 
dret pot ser exercitat pel cònjuge del concursat en qualsevol moment, fins i tot des-
prés que s’ hagués produït l’alienació d’un o diversos béns de guanys2. El procedi-
ment serà l’establert pels articles 806 i següents de la LEC. Es considera que es pot 
admetre, com si convalidés l’adjudicació realitzada sense el previ requisit de liquidar.

2.- MITGERIA HORITZONTAL. 

P.- Es tracta de dues finques registrals A i B. Sobre cada finca està inscrita una 
casa de baixos i pati al darrere. Pertanyen al mateix propietari. Ara el propietari 
d’ambdues declara per antiguitat mitjançant certificat tècnic que assevera l’absoluta 
independència de les cases i les seves entrades, que sobre la part no edificada de la 
finca A, existeix un segon habitatge de planta baixa destinat a escala d’accés i pis alt 
que comprèn els metres quadrats de l’escala, més la totalitat dels metres construïts 
de les cases de planta baixa de les finques A i B, declarant que són tres cases inde-
pendents i que no comparteix res i constitueix una mitgeria horitzontal respecte de 
les dues cases de planta baixa preexistents i la casa que ara declara. Les dues cases 
que estaven inscrites accedeixen per un carrer, núm. 18 i 20 de la mateixa i la que 
ara declaren, per un altre carrer diferent. Al Cadastre hi ha dues parcel·les, núm. 18 
i 20 del mateix carrer que consten d’habitatge en planta baixa i habitatge en pis alt 
cadascuna i sense divisió horitzontal. En observar a la foto d’altres visors, sí que hi 
ha entrada per l’altre carrer per a un habitatge, però hi ha un edifici que comparteix 
sòl, vol, fonamentacions, etc. i que els carrers estan al mateix nivell. Es fa molt difí-
cil pensar en l’absoluta independència ja que no s’aprecia una casa encastada sobre 
una altra i que només comparteixin la paret horitzontal sòl d’una i sostre de l’altra. 
Ara bé, el tècnic certifica l’absoluta independència de les tres cases. Com a molt, es 
podria arribar a acceptar que sobre la finca que té dues entrades hi ha un edifici de 
baixos i pis i que el constitueixin en propietat horitzontal formada per dos departa-
ments, 1r en planta baixa i 2n en pis primer, per antiguitat, i que la planta alta sí que 
tingui una part encavalcada o encastada sobre l’altra finca registral i que constitueixin 
la mitgeria horitzontal entre les dues. Com es pot configurar?

R.- A Catalunya cal tenir en compte l’article 555-1 del Llibre V del CCcat, que per-
meten una configuració molt àmplia. En aquest cas, el tècnic certifica l’existència 
d’aquesta mitgeria horitzontal, o que està sota la seva responsabilitat. En tot cas, 
NAVARRO VALIENTE considera aplicable l’exigibilitat d’aportació de la projecció te-
òrica de les UTM d’aquestes finques-que en cas de coves requerirà de certificat de 
tècnic amb el consentiment en el seu cas dels titulars de les superfícies o de la finca 
1  Vegeu GONÁLEZ SUÁREZ, Carmen en PRENDES CARRIL, Pedro / FACHAL NOGUER, Nuria. 
Comentario al TRLC (Cizur Menor (Navarra). Editorial Thomson Reuters Aranzadi, 2021, Tomo I, 
Editorial pág. 594.
2  RDGRN de 21.10.2015 (BOE núm. 280, de 23.11.2015, BOE-A-2015-12624, FD6º).

https://www.boe.es/boe/dias/2015/11/23/pdfs/BOE-A-2015-12624.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2015/11/23/pdfs/BOE-A-2015-12624.pdf
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confrontant en cas d’engalaverns, si bé l’oposició ha d’estar fundada degudament 
en el seu cas, segons RDGSJFP d’11.10.20223 . En aquesta matèria és interessant 
comentar algunes qüestions, per la complexitat dels supòsits de fet. La RDGSJFP de 
data 18.4.2023 assenyala (BOE núm.109, de 8.5.2023, BOE-A-2023-10957; FD 6è) 
cal delimitar els règims jurídics de sòl i subsol i comptar amb el consentiment dels 
titulars de totes les finques implicades. A més, cal tenir en compte la STS 7.6.2021, 
que resol un supòsit de fet en què es debatia sobre la relació jurídica creada en ocasió 
de la confrontació de dues finques. És interessant la posició de la DGDEJIM en Re-
solució JUS 2930/2023, de 8 d’agost. S’entén que la millor configuració és constituir 
una propietat horitzontal en dues finques, deixant l’altra al marge.

3.- HIPOTECA SOBRE EL DRET DE REMATADA

P.- Quina és la documentació precisa per a la inscripció de la hipoteca sobre el dret 
de rematada ex article 107. 12 de la LH? 

R.- L’article 107.12 de la LH, estableix la hipotecabilitat del “dret del més-dient 
sobre els immobles subhastats en un procediment judicial. Una vegada satisfet el 
preu de la rematada i inscrit el domini a favor del més-dient, la hipoteca subsisteix i 
recau directament sobre els béns adjudicats”. Disposa l’article 670.6 LEC que “Quan 
se’l reclami per constituir la hipoteca a què es refereix el número 12è de l’article 107 
de la Llei hipotecària, el secretari judicial ha d’expedir immediatament testimoni del 
decret d’aprovació de la rematada, fins i tot abans d’haver-se’n pagat el preu, i ha 
de fer constar la finalitat per a la qual s’expedeix. La sol·licitud suspèn el termini per 
pagar el preu de la rematada, que s’ha de reprendre una vegada lliurat el testimoni 
al sol·licitant.” GARCÍA GARCÍA relaciona aquest precepte a més amb l’article 673.2 
LEC, segons el qual “El testimoni ha de fer constar, si s’escau, que el més-dient ha 
obtingut un crèdit per atendre el pagament del preu de la rematada i, si s’escau, el 
dipòsit previ, i ha d’indicar els imports finançats i l’entitat que hagi concedit el prés-
tec, als efectes que preveu l’article 134 de la Llei hipotecària.”

Es tracta d’ un supòsit de formalització documental d’hipoteca molt concret i aquest 
autor el considera com la hipoteca d’un ius ad rem. Una vegada inscrita la finca a 
favor del més-adient, la hipoteca recaurà sobre aquella4 i, davant el problema de 
la falta de constància de valor de taxació, invoca la Consulta del SER 5/2022, de 8 
de març, que estima procedent subjectar a condició suspensiva la mateixa fins que 
s’aporti escriptura en la qual es fixi el valor de taxació, exigit per l’article 682 de la 
LEC (encara que en aquest cas, s’aportava).

4.- USOS TURÍSTICS: CONSTÀNCIA REGISTRAL. 

P.- És possible fer constar en el RP de la qualificació com a “apartaments d’ús tu-
rístic” després de la concessió de moratòria per alguns Ajuntaments, mitjançant nota 
3  Antonio Jesús NAVARRO VALIENTE El deslinde y la obra nueva en Estudios sobre la Reforma 
de la Legislación Catastral e Hipotecaria y sobre Jurisdicción Voluntaria (2016) Decanato Territorial 
de Andalucía Occidental del Colegio de Registradores, Imprime: I. San José, S.A., Madrid. Págs.163-
186. Especialmente, págs. 182-184. RDGSJFP de 11.10.2022 (BOE núm.271, de 11.11.2022, 
BOE-A-2022-18525, FD 3º).
4  Vegeu GARCÍA GARCÍA, José Manuel. Código de legislación hipotecaria. Tomo I. Cizur Menor 
Navarra, Editorial Thomson-Reuters, 2023, págs.1275-1276.

https://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/9312a60512444450/20210621
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=967112
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marginal, de conformitat amb l’article 9 de la LH? 

R.- Les notes marginals constitueixen assentaments registrals que són numerus 
clausus (per totes, RDGSJFP de data 3.6.2024), per la qual cosa no es permet esten-
dre-les més enllà dels estrictes supòsits que la legislació estableix. Davant l’absència 
de norma específica, no es considera possible la pràctica d’aquesta nota marginal. No 
es considera incardinable a l’article 73 del RD 1093/1997, de 4 de juliol.

5.- INTERPRETACIÓ DE TESTAMENTS.

P.- Es debat sobre la interpretació d’una clàusula testamentària (en el testament 
el causant amb diversos fills, estableix una sèrie de llegats, hereus als diferents fills 
en diferents proporcions, marmessors..) que estableix que: “Tant als prellegats com 
a la institució d’hereus, substitueix vulgarment a cadascú dels seus fills pels seus 
respectius descendents consanguinis, per estirps. Pel cas de no tenir descendents 
consanguinis, imposa als seus fills, tant als prellegats com a la institució d’hereus, un 
fideïcomís de residu de manera que els béns que no n’haguessin disposat en vida, per 
acte intervius a títol, passarien als seus germans, per parts iguals, als que substitueix 
vulgarment pels seus respectius descendents consanguinis. El fiduciari podrà dispo-
sar per actes intervius només a títol onerós, però ni ells ni els seus hereus podran 
detreure la trebel·liànica”. Opera el fideïcomís de residu? 

R.- Segons l’article 426-51 del Llibre IV en el fideïcomís de residu, el fideïcomitent 
faculta el fiduciari per disposar, en tot o en part, dels béns fideïcomisos. També hi ha 
fideïcomís de residu quan el fideïcomitent estableix que els béns dels quals no hagi 
disposat el fiduciari han de fer trànsit al fideïcomissari, o quan se subordina el fideïco-
mís al fet que, en morir el fiduciari, quedin en l’herència o el llegat fideïcomisos béns 
dels quals aquest no hagi disposat. En aquest cas s’entén que sí opera, no només en 
el cas que entri en joc la substitució vulgar.

6.- PACTES DE SUPERVIVÈNCIA: CANCEL·LACIÓ.

P.- Com es pot procedir a la cancel·lació d’un pacte de supervivència ex articles 
231-15 i 231-18 del CCCat? És possible amb instància i certificat de defunció o cal 
certificat del RGAUV per si es dona el supòsit de la lletra a) de l’article 231-18.1 a) 
del CCCat i hi ha un pacte successori de revocació? 

R.- La majoria entén que n’hi ha prou amb certificat de defunció, ja que no es pot 
suposar un hipotètic pacte successori que en el seu dia no va accedir al Registre, 
encara que les conseqüències són importants ja que suposaria la seva integració a la 
massa hereditària.

7.- ESTATUTS: CLÀUSULES.

P.- És possible incloure en els estatuts: a) tenir gossos (no fan referència a altres 
animals domèstics pel que entenc que és per evitar que trepitgin les zones comunes 
-embrutar- o per la possibilitat de lladrucs que molestin -sorolls-). b) que els lloga-
ters de pisos arrendats puguin utilitzar la piscina comunitària? 

R.- La primera es considera norma de règim interior i és de recordar que el re-

https://www.boe.es/boe/dias/2024/07/03/pdfs/BOE-A-2024-13539.pdf
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glament de règim interior no és inscriptible en el Registre de la Propietat (RDGRN 
23/7/2001, article 553.12 del Llibre Cinquè del Codi civil de Catalunya, relatiu a drets 
reals). En canvi, la segona sí que s’estima inscriptible.

8.- CESSIÓ D’EXCECUCIÓ: PREU INFERIOR AL DE L’ADJUDICACIÓ. 

P.- En una adjudicació hipotecària, s’aprova la rematada a favor de l’entitat ban-
cària X per 2.800.000 euros. A continuació se cedeix la rematada per 2.500.000 eu-
ros. És inscriptible o s’ha d’exigir la justificació de la diferència de preu?

R.- L’article 647.3 de la LEC disposa que Només l’executant o els creditors pos-
teriors poden fer postura i reservar-se la facultat de cedir la rematada a un tercer. 
La cessió s’ha de verificar mitjançant compareixença davant el secretari judicial res-
ponsable de l’execució, amb l’assistència del cessionari, el qual l’ha d’acceptar, i tot 
això prèviament o simultània al pagament o consignació del preu de la rematada, 
que s’ha de fer constar documentalment. La mateixa facultat correspon a l’executant 
si sol·licita, en els casos previstos, l’adjudicació del bé o béns subhastats. La RDGRN 
de 19.10.2017 considera inscriptible, sempre que es justifiqui el pagament, aquest 
tipus de supòsits sense cap requisit ulterior, ja que no hi ha perjudici a l’executat ni es 
vulneren els tipus mínims legalment establerts. Ara bé, entenent tal justificació no de 
la manera de l’article 254.3 LH sinó amb la manifestació del Lletrat de l’Administració 
de Justícia que s’ha verificat (per exemple, per consignació). També s’al·ludeix en 
suport d’aquesta postura la normativa europea de consolidació financera dels bancs.

9.- SÒLS CONTAMINATS: ABAST DE L’ARTICLE 98.3 LLEI 7/2022, DE 8 
D’ABRIL. 

P.- S’ha d’exigir la manifestació prevista a l’article 98.3 Llei 7/2022, de 8 d’abril, 
de residus i sòls contaminats per a una economia circular, en el cas dels locals comer-
cials situats als baixos d’una propietat horitzontal si s’hi desenvolupa una activitat 
contaminant (exemple: reparació de vehicles)? 

R.- Es considera que la DGSJFP és molt restrictiva en aquests casos, ja que el fet 
que s’ubiqui en un edifici exclou l’aplicació del precepte (RDGSJFP de 12.8.2022). 
S’assenyala que, en aquests casos, l’adequat seria plantejar-se que la manifestació 
la realitzes, per qüestions de responsabilitat, el president de la comunitat de propie-
taris. També s’argumenta que, atès que no s’exigeix per als garatges (també activitat 
potencialment contaminant), també s’hauria d’excloure quest cas.

IV.2.  QÜESTIONS PLANTEJADES PER AL SEMINARI DE 29 D’OCTUBRE DEL 2024

1.- PROPIETAT HORITZONTAL

P.- Compareix l’administrador d’una societat que ostenta la titularitat de 4 finques 
registrals. El primer és un habitatge unifamiliar independent gravat amb una hipote-
ca. La segona és una casa de planta baixa, també independent, i gravada amb hipo-
teca. La tercera i la quarta són les dues úniques entitats de finca matriu constituïda 
en divisió horitzontal. Cadascuna de les entitats esmentades es troba gravada amb 

https://www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13003.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13003.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2022/10/11/pdfs/BOE-A-2022-16562.pdf
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una hipoteca. S’hi agrupen les quatre finques descrites per formar una sola unitat 
registral. Es descriu la finca resultant com una sola parcel·la en què es troba un ha-
bitatge unifamiliar, una casa de planta baixa i una casa de dos habitatges, una a la 
planta baixa i una altra a la planta primera. Qualificada negativament, s’indica per 
diligència que les dues primeres finques que s’agrupen esdevenen elements comuns 
de la propietat horitzontal constituïda sobre la finca matriu (dividida horitzontalment 
a les finques tercera i quarta que s’agrupen). És admissible que es configuri com a 
element comú un habitatge unifamiliar?

R.- Es considera que no és admissible la configuració com a element comú d’un 
habitatge unifamiliar i un edifici, ja que no estan enumerats a l’article 553-41 del 
Llibre V i a més, per la seva pròpia naturalesa, són elements privatius. S’entén que 
es podria configurar com a propietat horitzontal per parcel·les, a l’empara de l’article 
553-53 del Llibre V, però sent elements comuns el solar o altres elements integrats 
en aquest. A més, han de georeferenciar i indicar-ne la unitat funcional (RDGRN de 
11.04.2019).

2.- IMMATRICULACIÓ

P.- Presenten escriptura per immatricular una finca. Després d’investigar resulten 
indicis força clars que aquesta finca era la que quedava pendent de segregar d’una 
altra finca inscrita (pels metres i pel titular). No poden presentar titulació intermèdia. 
Hi ha problema a iniciar expedient de represa de tracte successiu interromput, tot i 
no tenir descripció al registre (només per metres i ubicació)?

R.- Es considera que sí que és possible reprendre el tracte sobre aquesta resta, 
encara que no consti directament la descripció (així, RDGRN de 1.6.2017, que exigia 
llicència de segregació). També s’exigeix   georeferenciació.

3.- OBRA NOVA ANTIGA I PROPIETAT HORITZONTAL

P.- És una inscripció d’obra antiga declarada i inscrita l’any passat amb vuit habi-
tatges i diversos magatzems. Volen dividir horitzontalment sense llicència. Plantegen 
fer certificat tècnic que la propietat horitzontal és antiga amb 8 habitatges, configu-
rant els magatzems com als seus annexos o atribuint-ne l’ús exclusiu. És possible?

R.- Sí que es considera possible, ja que ja es va declarar l’antiguitat d’aquesta 
configuració com a elements independents (articles 28.5 TRLS) i perquè l’article 30 
del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre protecció 
de la legalitat urbanística, disposa que estan subjectes a llicència urbanística prèvia 
la constitució o modificació d’un règim de propietat horitzontal, simple o complexa, 
sobre un edifici o un conjunt immobiliari i qualsevol altra operació o negoci jurídic 
que, directament o indirectament, comporti un increment del nombre d’habitatges, 
establiments o altres elements susceptibles d’aprofitament privatiu independent res-
pecte dels autoritzats a una llicència urbanística anterior. A aquests efectes, les pla-
ces d’aparcament i els trasters només s’han de tenir en compte si el planejament ur-
banístic o les ordenances municipals d’edificació en regulen el nombre o la dimensió 
(vegeu matisos a l’RDGSJFP de data 11.6.2024, per a la Comunitat de Madrid)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/BOE-A-2019-6456.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/04/30/pdfs/BOE-A-2019-6456.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2017/06/24/pdfs/BOE-A-2017-7275.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/07/12/pdfs/BOE-A-2024-14267.pdf
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4.- MANAMENT DE CANCEL·LACIÓ DE CÀRREGUES

P.- Es presenta un manament de cancel·lació de càrregues que incorpora decret 
d’adjudicació ferma. És suficient per inscriure execució d’hipoteca? Es va qualificar 
desfavorablement perquè al decret s’establia que una vegada ferma s’expediria tes-
timoni, sol·licitant-lo. És purament formal perquè la LEC permet que el testimoniatge 
i el manament constin en un sol document.

R.- Es considera inscriptible, en detallar tots els aspectes qualificables i a remetre’s 
pels articles 674 de la LEC i 132 i 133 de la LH.

5.- OBRA NOVA

P.- En un certificat d’obra antiga que descriu l’obra amb dues entitats indepen-
dents. Finalment, a l’escriptura no la constitueixen en propietat horitzontal, sinó que 
només declaren obra. Valdria aquest certificat tècnic? Aquest parla d’entitats inde-
pendents, elements comuns, etc. No obstant això, sumant superfícies de plantes sí 
que coincideixen.

R.- No és possible perquè han de coincidir íntegrament els certificats amb la des-
cripció que s’efectuï al títol inscriptible (art.52 RD 1093/1997, de 4 de juliol, 28.4TRLS) 
(RDGSJFP de 25.4.2022).

6.- USDEFRUIT DE GUANYS

P.- L’usdefruit d’una finca consta inscrit amb caràcter de guanys a favor d’un ma-
trimoni de l’any 1987. Mor el senyor el 2015. No van fer res. Ara volen vendre la 
finca la nua propietària (filla) i la mare. És necessari dissoldre i liquidar la societat o 
s’aplicaria l’art. 561-14 del CCC (Cotitularitat a l’usdefruit amb certificat de defunció 
es consolida a la senyora i pot vendre)?

R.- La posició més purista és exigir la liquidació a la massa de guanys. Així ho ex-
pressa la RDGSJFP de data 21.03.2023. Al seu Fonament de Dret tercer assenyala 
que s’han de distingir tres supòsits:

a)Si mor el cònjuge que va adquirir l’usdefruit, i a la vida del qual està unida 
l’existència d’aquest dret, quedarà extingit d’acord amb el número 1 de l’article 513 
del Codi civil i consolidaran els nus propietaris el ple domini, i serà nul el seu valor als 
efectes de la liquidació de la societat conjugal;

b)si el que mor és el cònjuge de qui va adquirir l’usdefruit, aquest dret real con-
tinua subsistint fins que no mori l’altre espòs, circumstància que en determinarà 
l’extinció. En aquests casos, en no estar constituït l’usdefruit a favor de diverses 
persones simultàniament, tal com autoritza l’article 469 del Codi civil, no té lloc 
l’augment a què fa referència l’article 521 del mateix Cos legal, sinó que es tracta-
ria de l’adquisició per un únic usufructuari. En aquest supòsit cal tenir en compte la 
possibilitat que l’adquisició de l’usdefruit pel seu titular s’hagi produït amb caràcter 
de guanys, i hi concorrin les condicions exigides pel Codi civil. En aquesta hipòtesi 
cal que a la mort de l’altre espòs es requereixi, per disposar del dret d’usdefruit, o 
bé que en la liquidació de la societat conjugal s’adjudiqui prèviament en la forma que 

https://www.boe.es/boe/dias/2022/05/16/pdfs/BOE-A-2022-8003.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2023/04/21/pdfs/BOE-A-2023-9741.pdf
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considerin convenient tots els interessats (cf. Resolució de 31 de gener de 1979 i 30 
de juny de 2012), o que almenys consenten els hereus de l’adquirent en la trans-
missió operada (ja que es pot disposar de béns singulars i concrets d’una societat de 
guanys en liquidació sempre que l’acte dispositiu sigui atorgat conjuntament per tots 
els interessats que esgotin la plena titularitat del bé i consti la seva acceptació: vid. 
entre altres, Resolució de 11 de desembre de 1999);

c)si l’usdefruit és adquirit conjuntament per ambdós cònjuges en règim de guanys, 
sense cap prevenció addicional relativa al règim jurídic del dret adquirit, un dels quals 
ha d’estimar que subsisteix l’usdefruit fins a la mort de l’altre cònjuge, però ingressa 
a la massa de guanys dissolta i pendent de liquidació (cf. Resolucions de 31 de gener 
de 1979 i 25 de febrer de 1993).

Aquest últim seria el cas. No obstant això, la solució més pràctica és que s’aporti 
certificat de defunció i una instància per consolidar la dona, ja que a més en aquest 
cas no hi ha més tercer interessats que una filla comuna que és hereva.

7.- MANAMENTS ADMINSITRATIUS: NOTIFICACIONS

P.- En els manaments d’Hisenda i TGSS: s’està demanant que facin constar si han 
notificat tots els cotitulars i els creditors que hi hagi sobre la finca?

R.- Hi ha qui opina que no cal. En aquest sentit, s’argumenta que no afegeixen se-
guretat jurídica i que no hi ha cap precepte que es dirigeixi a la seva qualificació pel 
registrador. Pel que fa a la TGSS, l’article 104.3 RD 1415/2004, d’11 de juny, disposa 
que Simultàniament a l’expedició del manament per a anotació preventiva, el recap-
tador sol·licitarà del registrador de la propietat que es lliuri certificació acreditativa 
de les càrregues que al Registre figurin sobre cada finca, amb expressió detallada 
d’aquelles i dels seus titulars, incloent-hi en la certificació el propietari de la finca en 
aquell moment i el seu domicili. La unitat de recaptació executiva ha de comunicar 
immediatament l’embargament als qui tingui algun dret sobre la finca embargada 
no hagin estat objecte de notificació amb anterioritat. Es pot considerar que l’única 
notificació exigible és al titular i, si escau, al cònjuge (articles 144.5 i 6 del RH), però 
no als altres, perquè precisament preveu que es facin amb posterioritat. Però altres 
assistents consideren que s’ha d’exigir en relació amb els cotitulars.

8.- USUCAPIÓ

P.- Plantegen tramitar una acta de l’article 208 LH per inscriure una adquisició per 
usucapió de més de 30 anys. És a dir, volen utilitzar el procediment de represa del 
tracte successiu (acta notarial) per suplir el títol d’adquisició i no haver d’acudir a la 
via judicial, més lenta, per obtenir una sentència que declarés l’adquisició per usuca-
pió. La darrera inscripció de domini del Registre (de qui ells van adquirir), té menys 
de 30 anys (29 exactament), però el titular ha mort i desconeixen si hi ha hereus. És 
necessari acudir a la via judicial? No obstant això, hi ha alguna resolució que sem-
bla admetre l’expedient del 208 per raons de celeritat. Si s’arribés a admetre aquest 
expedient del 208, d’acord amb la norma 3a de la regla 2a. Se’ls ha dit que caldria 
l’acreditació de la mort i la citació personal als hereus; o bé esperar que transcorrin 
els 30 anys i ja hi cap la notificació edictal genèrica.
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R.- No es considera possible substituir un procediment per un altre ja que la usu-
capió es basa en la possessió (article 5 de la Llei hipotecària), mentre que la represa 
de tracte s’empara en una cadena de títols materials a més (sobre les diferències, 
vegeu RDGRN de 11.2.2015).

9.- DIVISIÓ SENSE LLICÈNCIA

P.- Divisió d’un local en escriptura de 1982. Els estatuts permetien la divisió però 
no hi ha llicència municipal, cal la llicència?

R.- Es considera possible efectuar-ho per antiguitat si es complementa amb algun 
dels mitjans establerts per l’article 28.4 TRLS.

10.- DRETS D’ADQUISICIÓ PREFERENT EXECUCIONS

P.- En una finca consta un dret de tempteig i retracte a favor de la Generalitat. 
La primera transmissió es va fer el 18 de maig de 2015. Ara formalitzen una segona 
transmissió i diuen que no és procedent el dret d’adquisició preferent -és a dir, que 
només procedia a la primera- amb base a la doctrina de Resolucions d’Entitats Jurí-
diques de 4 de febrer del 2021 (293/2021) i 1528/2022, que entenen la no aplicació 
retroactiva de la normativa del 2019 quant a l’ampliació del dret a la primera i ulte-
riors transmissions. Operaria aquest dret?

R.- Tenint en compte aquesta RDGCAT, sí que procediria aquest dret, en ser una 
transmissió posterior al Decret llei 1/2015, de 24 de març (va entrar en vigor el dia 
27 de març de 2015)

https://www.boe.es/boe/dias/2015/03/10/pdfs/BOE-A-2015-2564.pdf
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=893291
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=893291
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/?documentId=929305
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V.1.  RESOLUCIÓN de 8 de octubre de 2024, de la Dirección General de Se-
guridad Jurídica y Fe Pública, por la que se convoca concurso ordinario 
n.º 319, para la provisión de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de 
Bienes Muebles. (BOE 22/10/2024)

V.2.  RESOLUCIÓN de 8 de octubre de 2024, de la Dirección General de De-
recho, Entidades Jurídicas y Mediación, del Departamento de Justicia y 
Calidad Democrática, por la que se convoca el concurso ordinario n.º 319 
para proveer Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles. 
(BOE 22/10/2024)

V.3.  RESOLUCIÓN JUS/3720/2024, de 8 de octubre, por la que se convoca 
el concurso ordinario núm. 319 para proveer registros de la propiedad, 
mercantiles y de bienes muebles vacantes. (DOGC 22/10/2024)

V.3.  RESOLUCIÓ JUS/3720/2024, de 8 d’octubre, per la qual es convoca el 
concurs ordinari núm. 319 per proveir registres de la propietat, mercan-
tils i de béns mobles vacants. (DOGC 22/10/2024)

V.4.  DECRETO 408/2024, de 22 de octubre, por el que se aprueba el Plan te-
rritorial sectorial de vivienda y se desarrolla el objetivo de solidaridad 
urbana previsto en la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la 
vivienda. (DOGC 25/10/2024)

V.4.  DECRET 408/2024, de 22 d’octubre, pel qual s’aprova el Pla territorial 
sectorial d’habitatge i es desenvolupa l’objectiu de solidaritat urbana 
que preveu la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge. 
(DOGC 25/10/2024)

https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/22/pdfs/BOE-A-2024-21602.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/22/pdfs/BOE-A-2024-21605.pdf
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=997647
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=997647
https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=997928
https://dogc.gencat.cat/ca/document-del-dogc/index.html?documentId=997928
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         N E W S L E T T E R

               TERCER TRIMESTRE 2024 .  -EDICIÓN 11 -

Passeig de la Zona Franca 109, PB
C.P. 08038, Barcelona
www.registradors.cat

4  D E  S E P T I E M B R E  D E L  2 0 2 4

El decano, Vicente J. García-Hinojal, junto con el

secretario, Antonio Cumella, y la directora de RSC y

RRII, Marta Gómez, mantuvieron un encuentro de

trabajo con el president de la Generalitat, Salvador

Illa, y el conseller de Justícia i Qualitat Democràtica,

Ramon Espadaler, para seguir consolidando la

seguridad jurídica en Cataluña.

 

 

REUNIÓN INSTITUCIONAL CON LAS DIPUTACIONES
DE TARRAGONA, LLEIDA Y GIRONA PARA AVANZAR

EN UN FUTURO CONVENIO

18 DE SEPTIEMBRE DEL 2024

El pasado 18 de septiembre, el decano, Vicente J. García-Hinojal, el vicedecano,

Óscar Zorrilla, y la delegada provincial de Tarragona, Francisca Hernández,

mantuvieron una reunión en la sede del Decanato con los gerentes y responsables de

recaudación del ORGT de la Diputación de Barcelona, Xaloc de la Diputación de

Girona, Base de la Diputación de Tarragona y el Organismo Autónomo de Gestión y

Recaudación de Tributos Locales de la Diputación de Lleida.

Durante el encuentro, el vicedecano Óscar Zorrilla, realizó una exposición sobre la

integración en el portal del ORGT del sistema de control de minutas de los

registradores y explicó detalladamente el borrador de un futuro convenio con las

diputaciones de Tarragona, Lleida y Girona, basado en el firmado previamente en

2022 con el ORGT. Esta cooperación con las diputaciones busca reforzar la

interrelación institucional, tal como se hizo con la Diputación de Barcelona, para

facilitar el acceso a la información de los Registros de la Propiedad y Mercantiles

mediante los servicios interactivos del CORPME, optimizando así los procesos de

gestión tributaria local e integrando nuevas tecnologías para lograr una mayor

eficiencia y agilidad en la recaudación de tributos.

ENCUENTRO DE TRABAJO CON EL

PRESIDENT DE LA GENERALITAT DE

CATALUNYA

https://x.com/RegistradorsCAT/status/1836454980078965063
https://www.linkedin.com/posts/decanato-registradores-catalu%C3%B1a-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-059654225_coladblaboraciaej-registres-diputacions-activity-7242221500571803649-YLTn?utm_source=share&utm_medium=member_desktop
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1831358519666159921
https://www.linkedin.com/posts/decanato-registradores-catalu%C3%B1a-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-059654225_avui-el-decanato-de-los-registradores-de-activity-7237125052255600641-ujm-/?utm_source=share&utm_medium=member_desktop
http://www.registradors.cat
https://twitter.com/RegistradorsCAT
https://www.linkedin.com/in/decanato-registradores-catalu%C3%B1a-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-059654225/
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'TRIVIUM', UNA
CÁTEDRA DE LA UDL
PARA FORTALECER EL
DEBATE DEMOCRÁTICO

2 DE JULIO DEL 2024

La directora de Responsabilidad Social Corporativa y Relaciones Institucionales del Decanato de los Registradores de Cataluña, Marta Gómez,

asistió el pasado 2 de julio a la firma del Convenio Trivium, para promocionar la investigación y desarrollo de actividades de formación y

proporcionar espacios de encuentro que permitan el intercambio y la transferencia de conocimientos y experiencias en el ámbito del debate. 

 INICIO DEL CURSO
ACADÉMICO EN EL MÁSTER
DE ACCESO A LA ABOGACÍA

DE ESADE

18 DE SEPTIEMBRE DEL 2024

El decano, Vicente García-Hinojal, inauguró el curso

académico de la asignatura de Derecho Registral,

que forma parte del programa del Máster de Acceso

a la Abogacía de la Escuela de Negocios ESADE.

Con esta apertura, se alcanzó el tercer año

consecutivo participando en la formación y docencia

de esta especialidad, consolidándose como un

referente en la preparación de futuros abogados.

ORGANIZACIÓN  DEL V CONGRESO DE
DERECHO INMOBILIARIO

10 DE JULIO DEL 2024

El secretario de la Junta Autonómica, Antonio Cumella, asistió, en representación

del Decanato de los Registradores de Cataluña, a la primera reunión de trabajo para

la organización de la nueva edición del V Congreso de Derecho Inmobiliario, junto

con todos los miembros de las Instituciones colaboradoras en la organización que

tendrá lugar el 13 de noviembre en el ICAB. Posteriormente el 10 de septiembre se

celebró una segunda jornada de trabajo.

https://x.com/RegistradorsCAT/status/1808406403884757310
https://www.linkedin.com/posts/decanato-registradores-catalu%C3%B1a-propiedad-mercantiles-y-bienes-muebles-059654225_els-decanato-de-los-registradores-de-la-propiedad-activity-7214172520118169600-_XgP?utm_source=share&utm_medium=member_desktop
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1836657522326790258
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7242423739613622272
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1811055918013944315
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7216821856178216962
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El pasado 4 de julio el Decanato de los Registradores de Cataluña recibió a la consellera de Justícia, Drets i Memòria, Gemma Ubasart, y a la

directora general de Dret, Entitats Jurídiques i Mediació, Immaculada Barral. La visita permitió abordar temas de interés vinculados a la

actualidad jurídica. Nuestro decano, Vicente J. García-Hinojal, expuso, entre otras cuestiones, los últimos alcances en torno a la

digitalización total de las actuaciones registrales.

VISITA INSTITUCIONAL
DE LA CONSELLERA DE

JUSTÍCIA 

4 DE JULIO DEL 2024

2 DE JULIO DEL 2024

El vicedecano, Óscar Zorrilla, mantuvo una reunión con los representantes del Institut Municipal d'Hisenda de Barcelona con el objetivo de

avanzar en la formalización de un convenio que permitirá el acceso del Institut a los servicios interactivos ofrecidos por el Colegio de

Registradores.

Este acuerdo busca establecer las mismas condiciones que ya se encuentran en vigor en convenios similares firmados con la Agència

Tributària de Catalunya (ATC) y el Organismo de Gestión Tributaria (ORGT). El convenio proporcionaría al Institut Municipal d'Hisenda una

plataforma de acceso directo a los servicios del Colegio de Registradores, mejorando la eficacia y rapidez en la gestión de trámites tributarios.

El vicedecano destacó durante la reunión la importancia de este tipo de colaboraciones interinstitucionales, que permiten optimizar los

recursos y fortalecer la cooperación con las administraciones públicas para ofrecer un servicio más eficiente y transparente a los ciudadanos.

 REUNIÓN CON EL INSTITUT MUNICIPAL D’HISENDA DE BARCELONA

https://x.com/RegistradorsCAT/status/1808814603696067002
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7214581178190688256
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17 DE JULIO DEL 2024

 JORNADA SOBRE
"PERSPECTIVES

ECONÒMIQUES DELS
SÈNIORS A CATALUNYA”

 

EL DECANATO DE LOS
REGISTRADORES Y LA UOC
LANZAN LA 4ª EDICIÓN DEL
DIPLOMA EN DERECHO
REGISTRAL Y UNA NUEVA
EDICIÓN DEL CURSO SOBRE
REPRESENTACIONES
GRÁFICAS
GEORREFERENCIADAS

1 DE JULIO DEL 2024

El próximo 16 de octubre, el Decanato de los Registradores, en colaboración con la Universitat Oberta de Catalunya (UOC), iniciarán  la

cuarta edición del Diploma en Derecho Registral y una nueva edición del curso "Las Representaciones Gráficas Georreferenciadas y su

inscripción en el Registro". Estas iniciativas tienen como objetivo formar a licenciados y graduados en Derecho, así como a profesionales

que interactúan diariamente con los registros.

El Diploma en Derecho Registral ofrece una formación especializada que responde a las crecientes demandas de profesionales formados en

este ámbito. A su vez, el curso sobre Representaciones Gráficas Georreferenciadas busca capacitar a los profesionales en la correcta gestión y

registro de estas representaciones, que son fundamentales para la seguridad jurídica en el ámbito de la propiedad inmobiliaria.

La directora de RSC y RRII, Marta Gómez, participó

en la jornada sobre "Perspectives econòmiques

dels sèniors a Catalunya”, donde se analizó la

situación económica actual y futura de los catalanes

mayores de cincuenta y cinco años. Marta Gómez

habló sobre la hipoteca inversa, la vivienda y la

venta de la nuda propiedad como opciones de

licuación patrimonial.

  PRESENTACIÓN DE LAS GUÍAS
BÁSICAS EN BRAILLE 

La directora de RSC y RRII, Marta Gómez, junto con el oficial del Registro de la

Propiedad de Martorell núm. 2, Andrés Labella, se reunieron en el Parlament con el

diputado de JuntsxCat por Girona, Isaac Padrós. En el encuentro se compartieron

las Guías Básicas sobre el Registro de la Propiedad y Mercantiles traducidas del

catalán al braille.

24 DE JULIO DEL 2024

https://x.com/RegistradorsCAT/status/1818605982378770640
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7249782762574860288
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1814235739179126815
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7220001655432355841
https://x.com/RegistradorsCAT/status/1816153067793912318
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7221918981027209216


VI. Actividad del Decanato

141Núm. 230 · Septiembre - Octubre 2024 - Boletín SERC      

2 de julio.  Nuestro decano, Vicente J. García-Hinojal, asistió a la “Sessió ordinària de Dret Privat de Catalunya” en l’Auditori del Centre

d’Estudis Jurídics i Formació Especialitzada. La consellera de Justícia, Drets i Memòria abrió la sesión.

4 de julio. El decano, Vicente J. García-Hinojal, y el director adjunto al Servicio de Estudios Registrales de Cataluña, Antonio J. Muñoz,

asistieron a un after work organizado por El Periódico, en CASA SEAT, un espacio y ambiente perfecto para disfrutar de una conversación

constructiva en el que se compartieron reflexiones sobre Seguridad Jurídica y Seguridad Ciudadana. 

12 de julio. El Programa Herrera COPE Catalunya y Andorra entrevistó a nuestro Decano, Vicente J. García-Hinojal, para profundizar en

la campaña impulsada por los Registradores contra el fraude en el alquiler vacacional y las posibles estafas asociadas a él. El decano puso

énfasis en los problemas que podrían afectar a la población catalana, que suele escoger destinos en las costas regionales para disfrutar del

periodo vacacional.

16 de julio.  La directora de la Cátedra de Derecho Registral UB, Chantal Moll de Alba, se reunió  con el Comité de Seguimiento de la

Cátedra, formado por el decano, Vicente J. García-Hinojal, la directora del SERC, María Tenza, y la directora de RSC y RRII, Marta Gómez,

para hacer balance y seguimiento de la Cátedra, así como para presentar la memoria económica y de actividades junto con la

programación de 2025.

18 de julio.  El registrador de la Propiedad de Terrassa núm. 5, Antonio Giner Gargallo, en representación del Decano, se reunió con la

Fiscal jefe del Área de Terrassa y con la regidora de Políticas de Vivienda del Ayuntamiento de Terrassa, junto con otros representantes de la

Policía Municipal, para tratar las ocupaciones conflictivas de inmuebles. 

OTRAS NOTICIAS DE INTERÉS

TERCER TRIMESTRE DEL 2024
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REVISTA DE PRENSA

TERCER TRIMESTRE DEL 2024

6 de agosto.   “Cataluña encabeza el crecimiento mercantil en el segundo trimestre con 6102 empresas nuevas”

6 de agosto. “Cataluña lidera la creación de nuevas empresas en España en el segundo trimestre”, por Vicente
García-Hinojal. 

6 de agosto. “La innovadora herramienta de los Registradores contra los incendios”, por Vicente García-Hinojal. 

19 de septiembre. Raquel Quelart, entrevista a nuestra directora de RSC y RRII, Marta Gómez, para hablar sobre
transmisiones de viviendas heredadas.

https://www.europapress.es/catalunya/noticia-catalunya-encabeza-crecimiento-mercantil-segundo-trimestre-6102-empresas-nuevas-20240806152232.html
https://cronicaglobal.elespanol.com/business/20240806/cataluna-creacion-empresas-en-espana-segundo-trimestre/876162444_0.html
https://cronicaglobal.elespanol.com/pensamiento/20240806/la-innovadora-herramienta-los-registradores-contra-incendios/874792516_13.html
https://www.lavanguardia.com/economia/bolsillo/20240923/9958462/problemas-compra-piso-heredado.html
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