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1. RDGDEIM

I.1. RESOLUCION JUS/3502/2024, de 27 de septiembre, dictada en el recurso
gubernativo interpuesto por V. M. P. N. contra la calificacion del registrador
de la propiedad titular del Registro de la Propiedad nim. 1 de Manresa que
suspende la inscripcion de la rectificacion de parte de una escritura publica
de compraventa de participacion indivisa de una plaza de aparcamiento.
(DOGC 07/10/2024)

En el recurso planteado se plantea la posibilidad de rectificar por via 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 atribucidn no resulta de la descripcion registral pero tampoco resulta
de la descripcion de los elementos comunes del local destinado a aparcamiento.

Resaltar de esta resolucion dos cuestiones:

La primera es la relativa al régimen juridico aplicable. Es de destacar que
el inmueble en el que se sitla el aparcamiento es de 1989 (antes pues de la entrada
en vigor del Libro V del CCC). En la Disposicidon Transitoria sexta del CCC prevé en
su apartado 1° "1. Los edificios y conjuntos establecidos bajo el régimen de propie-
dad horizontal antes de la entrada en vigor del presente libro se rigen integramente
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 regian, incluso si constan
inscritas, sin que sea necesario ningun acto de adaptacion especifica” y la DF2° 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 esta
planteando un problema relativo a la configuracion y organizacion del régimen de la
propiedad horizontal resulta plenamente aplicable el Libro V.

El fondo de la resolucién versa sobre la rectificacion de una inscripcién en lo
relativo a la descripcion de una plaza de aparcamiento.

Dicha plaza es una cuota de participacion de la entidad nimero 1 de la
propiedad horizontal. Esto es, es una de las posibles configuraciones que el art. 553-
52CCC establece. (En su apartado 1° “1. La comunidad de garaje o trasteros, salvo
gue 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 adquisicion de una cuota indivisa atribuye el uso exclusivo
de plazas de aparcamiento o de trasteros y la utilizacion 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 accidén de division de la comunidad ni gozan de derechos
de adquisicion preferente”).

Pues en definitiva lo que existe en el registro es una comunidad en un ele-
mento privativo del edificio en propiedad horizontal. Asi, 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 requerira el consentimiento por unanimidad del resto de los copropie-
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tarios (art 552-7.5 CCC).

I.1. RESOLUCIO JUS/3502/2024, de 27 de setembre, dictada en el recurs go-
vernatiu interposat per V. M. P. N. contra la qualificacié del registrador
de la propietat titular del Registre de la Propietat nim. 1 de Manresa que
suspeén la inscripcid de la rectificaciéo de part d’'una escriptura publica de
compravenda de participacié indivisa d’'una placa d’aparcament. (DOGC
07/10/2024)

Al recurs plantejat es planteja la possibilitat de rectificar per via d‘instancia
privada una entitat registral destinada a aparcament; en concret es pretén atribuir a
la placa d’aparcament I'Us exclusiu de |'espai situat sota la rampa. Aquesta atribucio
no resulta de la descripcid registral, pero tampoc resulta de la descripcid dels ele-
ments comuns del local destinat a aparcament.

Ressaltar d’aquesta resolucié dues qliestions:

La primera és la relativa al regim juridic aplicable. Cal destacar que I'immoble
on se situa I'aparcament és del 1989 (abans doncs de I’'entrada en vigor del Llibre V
del CCC). A la Disposicid Transitoria sisena del CCC preveu a l'apartat 1r "1. Els edifi-
cis i els conjunts establerts sota el regim de propietat horitzontal abans de I’'entrada
en vigor del present llibre es regeixen integrament per les normes d‘aquest, que, a
partir de la seva entrada en vigor, s‘apliquen amb preferéncia a les normes de comu-
nitat o els estatuts que les regien, fins i tot si consten inscrites, sense que calgui cap
acte d’adaptacio especifica” i la DF2° de la Llei 5/2015 13 maig pel qual es modifica
el Llibre V del CCC estableix "2. Aguesta llei també s’aplica als immobles constituits
en régim de propietat horitzontal abans de la seva entrada en vigor”. Per tant, en la
mesura que s’esta plantejant un problema relatiu a la configuracioé i lI'organitzacio del
réegim de la propietat horitzontal resulta plenament aplicable el Llibre V.

El fons de la resolucié versa sobre la rectificacié d’una inscripcié quant a la
descripcié d’una placa d’aparcament.

Aquesta plaga és una quota de participacié de I'entitat namero 1 de la
propietat horitzontal. Es 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 independéncia de la comuni-
tat general quant als assumptes del seu interés exclusiu en els casos seglients: Si
es configura en regim de comunitat com a element privatiu d’'un régim de propie-
tat horitzontal i I'adquisicié d’una quota indivisa atribueix 1'Us exclusiu de places
d’aparcament o de trasters i la utilitzacio de les rampes d’accés i sortida, les escales
i les zones de maniobres, els titulars de la quota indivisa no poden exercir l'accio de
divisié de la comunitat ni gaudeixen de drets d’adquisicié preferent”).

Doncs en definitiva el que hi ha al registre és una comunitat en un ele-
ment privatiu de I'edifici en propietat horitzontal. Aixi, cada propietari no té siné una
quota a la comunitat. El que pretén el sol:licitant (atribuir I'is exclusiu a la plaga
d’aparcament de l'espai situat sota la rampa) és un acte dispositiu que requerira el
consentiment per unanimitat de la resta de copropietaris (art. 552-7.5 CCC).
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I.2. RESOLUCION JUS/3549/2024, de 3 de octubre, relativa al recurso inter-
puesto por el notario J.P.G. contra la nota de calificacion negativa del re-
gistrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Tarragona
nam. 3 de una escritura de constitucion 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
gue se constituye un derecho de uso con un contenido amplisimo 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 extension que
en el titulo 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 relacién
a la finca descrita pueda ejercer determinadas facultades entre las que se encuentra
la facultad de parcelar y urbanizar fincas, ceder terrenos con finalidad urbanistica,
hacer deslindes, declarar obras nuevas y una larga enumeracion de facultades.

El registrador suspende la inscripcidon por no resultar acreditada la fiscaliza-
cion previa del titulo ya sea mediante la obtencion de la licencia de parcelacion o la
declaracion de su innecesariedad.

La DG confirma la calificacion del registrador.

La cuestién es resolver si la atribucién de un derecho de uso como el que
aparece configurado en el titulo entra dentro del concepto de parcelacién urbanisti-
ca. Para ello la DG procede a analizar los arts. 187.1 b, 191.1 by 192.2 de la Ley de
urbanismo de Cataluiia aprobada por Decreto Legislativo 1/2010. Asi, partiendo del
art 191 mencionado se entiende por parcelacién urbanistica toda operacién que faci-
lite o tenga como objetivo facilitar la construccién de edificaciones o de instalaciones
para destinarla a usos urbanos en qué, sin divisidon o segregacién de fincas, se ena-
jenen o arrienden partes indivisibles de una finca determinada con la incorporacién
del derecho de utilizacidén exclusiva de partes concretas de terrenos. Asi, la Direccion
General entiende que para hallarnos ante este supuesto necesitamos la concurrencia
cumulativa de varios requisitos:

Un requisito negativo que es que no haya divisidn o segregacion.

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

Lo mas espinoso de la resolucion es determinar que tipo de negocio juridico
se incluye dentro del supuesto de hecho; esto si, si procede una interpretacion es-
tricta como la que postula el notario que lo restringe a la transmisién dominical ad-
mitiendo asimismo englobar en el supuesto de hecho la constitucion de derechos de
usufructo y superficie u otra postura mas amplia extendiéndolo a la constitucion de
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derechos reales sobre partes de fincas. Resuelve el Centro Directivo sefialando que
el término alienacion debe entenderse en sentido genérico teniendo en cuenta que
incluye en la ley el arrendamiento lo que equivale a la cesion de un derecho de indole
personal. Asi, con mas razén habra que incluir la de un derecho real.

Para finalizar, entiende la Direccion General que en el caso planteado vy
atendiendo a que los derechos deben calificarse por el contenido de las facultades
gue contienen y no por la denominacién que quiera darseles, el derecho constituido
se asimila mas 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 aplicacién del art 191 LU define el Centro Directivo
siendo preciso la obtencion de licencia.

I.2. RESOLUCIO JUS/3549/2024, de 3 d'octubre, relativa al recurs interpo-
sat pel notari J.P.G. contra la nota de qualificacié negativa del registrador
de la propietat titular del Registre de la Propietat de Tarragona nim. 3
d’una escriptura de constitucido d'un dret d’ds 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’Us amb un contingut amplissim 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 I'escriptura; el dret d’usar i fer seus els fruits si els produis
amb |'extensid que es refereix al titol. Aixi mateix, els donants del dret d’us atorguen
a favor dels usuaris un poder especial i irrevocable perque qualsevol d’ells i en rela-
cido 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 urbanistica, fer
delimitacions, declarar obres noves i una llarga enumeracié de facultats.

El registrador suspén la inscripcié per no resultar acreditada la fiscalitzacié
previa del titol ja sigui mitjancant I'obtencidé de la llicéncia de parcel-lacié o la decla-
racié de la seva innecessarietat.

La DG confirma la qualificacié del registrador.

La qlestio és resoldre si I'atribucié d’un dret d’Us com el que apareix confi-
gurat al titol entra dins del concepte de parcel-lacié urbanistica. Per aix0 la DG analit-
zaelsarts 187.1 b, 191.1 b i 192.2 de la Llei d’'urbanisme de Catalunya aprovada per
Decret legislatiu 1/2010. Aixi, partint de I'art 191 esmentat s’entén per parcel-lacié
urbanistica tota operacié que faciliti o tingui com a objectiu facilitar la construccio
d’edificacions o d’instal-lacions per destinar-la a usos urbans en que, sense divisio o
segregacié de finques, s’alienin o arrendin parts indivisibles d’una finca determinada
amb la incorporacié del dret d’utilitzacié exclusiva de parts concretes de terrenys.
Aixi, la Direccido General entén que per trobar-nos davant aquest suposit necessitem
la concurreéncia acumulativa de diversos requisits:
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Un requisit negatiu que és que no hi hagi divisié o segregacid.

Tres requisits positius que sén: Tenir com a finalitat facilitar la construccio
per destinar-la a usos urbans; una alienacié o arrendament de parts de finques amb
la incorporacié d’un dret d’utilitzacié exclusiva; i que I'objecte del negoci siguin parts
indivisibles d’una finca.

El més espinds de la resolucidé és determinar quin tipus de negoci juridic
s’inclou dins del suposit de fet; aixo si, si escau una interpretacié estricta com la que
postula el notari que el restringeix a la transmissié dominical admetent aixi mateix
englobar en el suposit de fet la constitucio de drets d’usdefruit i superficie o una altra
postura més amplia estenent-ho a la constitucié de drets reals sobre parts de finques.
Resol el Centre Directiu assenyalant que el terme alienacié s’ha d’entendre en sentit
generic tenint en compte que inclou a la llei I'arrendament el que equival a la cessio
d’un dret d'indole personal. Aixi, amb més rad caldra incloure la d’un dret real.

Per acabar, la Direccié 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
denominacid que se’ls vulgui donar, el dret constituit s’assimila més a un dret de su-
perficie (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-
dinaries). Per tant, no hi ha dubte que es compleixen els requisits que per a l'aplicacid
de I'art. 191 LU defineix el Centre Directiu i cal I'obtencié de llicéncia.

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

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

La registradora califica negativamente el documento por tres motivos: no
acreditarse la firmeza de la resolucién; no se acredita la inscripcidon o anotacion de la
resolucion en el registro civil correspondiente y no se establece el caracter temporal
del derecho de uso solicitado.

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

Respecto a la inscripcion de la sentencia de divorcio en el Registro Civil
entiende el centro directivo que la atribucion del derecho de uso de la vivienda fa-
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miliar a uno de los conyuges no afecta el régimen matrimonial ni al estado civil de
los conyuges. Justifica esta posicidon en el art 231.9 CCC, y que una vez disuelto el
matrimonio no hay régimen que disolver y la regulacion de la vivienda familiar opera
con independencia del régimen econdmico matrimonial aplicable. Y la atribucién del
uso de la vivienda no afecta al estado civil de los exconyuges puesto que no supone
una modificacion o restriccién de la aptitud para ejercitar la capacidad juridica de los
mismos. (art 233-25 CCC).

Finalmente, en relacidon al caracter temporal de la atribucion del derecho
de uso de la vivienda familiar, el Centro Directivo reafirmando su postura mantenida
en resolucion 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 duracién del derecho.

I.3. RESOLUCIO JUS/3548/2024, de 2 d'octubre, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per M. T. S. S. contra la qualificacio de la registradora de
la propietat titular del Registre de la Propietat de Barcelona nim. 22 que
suspeén la inscripcido d’'un manament que ordena la inscripcio de I'is de
I'habitatge familiar atribuit per senténcia de divorci als fills menors co-
muns del matrimoni i a I'exconjuge a qui correspon la seva guarda. (DOGC
11/10/2024)

Es presenta en aquest registre copia electronica del manament expedit pel
Jutjat de Primera Instancia 19 de Barcelona, on se segueix I'execucio del procediment
de divorci, en que s’ordena la inscripcio del dret d'Us sobre I'habitatge familiar atribuit
a la mare i als tres fills menors d’edat que queden sota la guarda en procediment de
divorci contencids. No s’hi acompanya la senténcia de divorci.

La registradora qualifica negativament el document per tres motius: no
acreditar-se la fermesa de la resolucié; no s’acredita la inscripcid o anotacié de la
resolucié al registre civil corresponent i no s’estableix el caracter temporal del dret
d’us 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 inscripcié de la senténcia de divorci al Registre Civil, el centre
directiu entén que I'atribucié del dret d’Us de I’habitatge familiar a un dels conjuges
no afecta el regim matrimonial ni I'estat civil dels conjuges. Justifica aquesta posicié
a l'art 231.9 CCC, i que una vegada dissolt el matrimoni no hi ha regim per dissoldre
i la regulacié de I’habitatge familiar opera amb independeéencia del regim economic
matrimonial aplicable. I I'atribucié de I’Us de I’'habitatge no afecta |'estat civil dels ex
conjuges, ja que no suposa una modificacid o restriccié de |'aptitud per exercitar-ne
la capacitat juridica. (art 233-25 CCQC).

Finalment, en relacié amb el caracter temporal de I'atribucié del dret d’Us
de I'habitatge familiar, el Centre Directiu reafirmara la seva postura mantinguda en
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resolucio de 21 de juny de 2016 i sobre la base de I'art 233-20.2 CCC (2. Si no hi ha
acord o si no és aprovat, l'autoritat judicial ha d’atribuir I'Us de I’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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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

II.A. BASILIO AGUIRRE FERNANDEZ

II.A.1. RESOLUCION 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 configuracion de la propiedad horizontal se asemeja a un complejo
inmobiliario, sera precisa licencia administrativa. El derecho de vuelo no puede cons-
tituirse en favor del duefio del suelo.

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

Mientras en los complejos inmobiliarios se produce la formacion de fincas,
gue 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 juridica de la finca -o derecho de
vuelo- que le sirve de soporte, no hay divisidn o fraccionamiento juridico del terreno
o suelo, ni derecho privativo alguno sobre el mismo, pues el suelo sobre el que se
asienta el inmueble es comuUn en su totalidad. Es la propia legislacion sustantiva ur-
banistica que resulte aplicable la que ha de establecer qué actos estan sometidos a
licencia y qué actos pueden estimarse como reveladores de una posible parcelacién
urbanistica ilegal, o ser asimilados a ésta, asi como determinar qué otros actos de
uso del suelo o de las edificaciones quedan sujetas a la intervencion y control muni-
cipal que el otorgamiento de la licencia comporta, determinacién que constituye un
presupuesto previo o «prius» respecto de su exigencia en sede registral —cfr. Reso-
lucion de 15 de julio de 2021-. De la legislacién urbanistica gallega puede deducirse
sin dificultad que, en general, la preceptiva licencia urbanistica sera exigible, en su
caso, a efectos de inscripcion, para los actos de parcelacién, division o segregacion 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 division horizontal de un inmueble no implica por si
misma un acto de parcelacidon que suponga la divisidon de terrenos en dos o mas lotes
a fin de su edificacién (cfr. articulo 148 de la Ley del suelo de Galicia), ni tampoco de
segregacion u otros actos de division de terrenos a que se refiere el articulo 142.2.f)
de la misma ley. Sin embargo, si la divisidon horizontal se configura de tal modo que
puede resultar equiparada a la division material de la finca hasta tal punto que sea
incompatible con la unidad juridica de la misma, a pesar de las estipulaciones de las
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partes, debe exigirse a efectos registrales la oportuna licencia urbanistica, al amparo
en este caso del articulo 142.2.f) de la Ley del suelo de Galicia. En definitiva, reite-
rando el criterio seguido en la Resolucién de 3 de junio de 2019, como regla general:
a)no se precisara la aportacion de licencia para la propiedad horizontal cuando la
misma se ajuste a la licencia de obras que autorice la construccion de las edificacio-
nes (cfr. Resolucién de 13 de julio de 2015). b)tampoco se precisa la aportacion de
licencia de la propiedad horizontal cuando la misma no provoque un incremento de
elementos privativos respecto de los que consten en la previa declaracion de la obra
nueva. c)este Centro Directivo ha sostenido la aplicacién analdgica, aunque con ma-
tices, del articulo 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 urbanistica
que impliqguen su demolicion, por haber transcurrido los plazos de prescripcidon co-
rrespondientes.

En el caso particular de este expediente, en consideracion de las anteriores
circunstancias, puede concluirse que concurren las notas definitorias de los fraccio-
namientos de suelo que se realizan bajo la cobertura juridica del régimen de los com-
plejos inmobiliarios, y, en particular, de los contemplados en el articulo 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 juridico y funcional de la finca matriz.

Por lo que se refiere a la objecién que opone la registradora porque, a su
juicio, no esta 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 vocacion 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 trataria de una simple
facultad del dominio. Por tanto, el derecho de vuelo sélo puede nacer por transmision
a un tercero o por su reserva al tiempo de enajenar el edificio o parte de él, segun
la reiterada doctrina de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones en los «Vistos»).
Asimismo, del ya transcrito articulo 16.2 del Reglamento Hipotecario, resultan los
requisitos para que el derecho de vuelo quede plena y perfectamente configurado. En
consecuencia, para la constitucidon del derecho de vuelo, ha de determinarse el nu-
mero de plantas, plazo de ejercicio, cuotas de nuevos elementos, y demas requisitos
exigidos como se ha mencionado, y ninguno de estos se determina en la escritura
cuya inscripcién se pretende.

Como ultimo defecto, entiende la registradora que existe incongruencia de
los estatutos de la divisidon horizontal especificamente en dos puntos. Por un lado, se
configura como elemento comun «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 asi que
no hay ninguna vivienda que tenga como anejo un almacén. Aunque en la redaccién
de las normas que integran los estatutos de la propiedad horizontal es deseable la
mayor claridad y precisién posible, en la medida en que aquéllas, una vez inscritas,
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tienen alcance real y resultan oponibles frente a terceros (cfr. articulo 5 de la Ley
sobre propiedad horizontal), no puede mantenerse el defecto invocado por la regis-
tradora.

II.A.2. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Mahon.

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 inscripcidén de la base grafica.

Como ha declarado reiteradamente esta Direccién General, en multitud de
Resoluciones, como la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es deter-
minar, exclusivamente, si la calificacién registral negativa recurrida es o no ajustada
a Derecho. En el presente caso, tratdndose de una calificaciéon negativa, que se basa
en la alegacion de un colindante que es una Administracién Publica, cuando la sus-
pension se basa en la oposicién de uno de los colindantes notificados, como dice el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el registrador «decidira motivadamente segun su
prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesa-
riamente la denegacién de la inscripcion».

La motivacién de la calificacidn registral debe comprender tanto el punto de
vista juridico, como declaré la Resolucion de esta Direccion General de 26 de julio de
2023, sin que pueda el registrador limitarse a una referencia genérica a los preceptos
gue 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 inscripcién de la rectificacién
de la descripcidn por los siguientes motivos: que la representacion grafica aportada
coincida en todo o en parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, o
a que se invadan fincas colindantes inmatriculadas, o a que se encubra un negocio
traslativo u operacién de modificacidon hipotecaria.

Ciertamente, como declard la Resolucidon de esta Direccion General de 5 de
marzo de 2019, el hecho de que, segun el planeamiento municipal la finca esté des-
tinada a cesién obligatoria para viales, no significa que por este solo hecho la finca
sea de dominio publico, por lo que no puede rechazarse la inscripcidén de la repre-
sentacion grafica georreferenciada por ese solo motivo. Pero ello no es 6bice, en el
presente caso, para determinar que lo que fue objeto de la segregacién, que origind
la primera inscripcién de la finca 4.051 en el afio 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 publica o privada, supondria alterar la realidad fisica
amparada por el folio registral. De dichas dudas, ademas puede resultar un indicio
latente de contienda judicial y como declaré esta Direccién 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 articulo 199 de la Ley Hipotecaria no hay tramite de
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prueba, dada la sencillez procedimental del expediente.

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

Registro de Utrera n© 2,
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Para la rectificacion 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, debera acudirse a un procedimiento judicial entablado contra
aquéllos.

Del analisis de la disposicion 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, ademas de la debatida,
hay otras en las que se establecen sustituciones semejantes a la que es objeto de
analisis, y todas ellas tienen como denominador comun que todos los llamamientos
hechos a favor de dofia P. M. N. o de dofia D. M. N., bien sean directos o por sustitu-
cion 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 afos y se pretende
su rectificacidon por la misma registradora que la practicé conforme al articulo 217 de
la Ley Hipotecaria, por entender el recurrente que se trata de un error de concepto.
Constituye una regla basica en nuestro Derecho hipotecario la de que los asientos
registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos
en tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero de la Ley Hipoteca-
ria). La rectificacion de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral
y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algun derecho -l6gicamente siempre
gue se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad-, bien
la oportuna resolucidn judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos
aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho.

Segun la doctrina de este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en los
«Vistos» de la presente), el articulo 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-
cripcidon ni de ninguno de sus conceptos; por otra parte, el articulo 216 de la misma
ley establece que se comete error de concepto cuando al expresar en la inscripcidn
alguno de los contenidos en el titulo se altere o varie su verdadero sentido. Debe
entenderse que el consentimiento o acuerdo unanime de todos los interesados y del
registrador son requisitos indispensables para la rectificacion. Y ello porque, en caso
de error, la inexactitud viene provocada por la actuacion 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 titulo, mientras que cuando la inexac-
titud es consecuencia de falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado
el asiento, la rectificacion del Registro precisara el consentimiento del titular registral
y de todos aquellos a los que el asiento atribuye algun derecho, pero no del registra-
dor cuya actuacion ha sido ajena al origen de la inexactitud.
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En consecuencia, tal y como ha declarado este Centro Directivo de modo
reiterado, sera necesario que conste el consentimiento de todos los titulares de de-
rechos inscritos o anotados que puedan verse perjudicados o, en su defecto, debera
acudirse a un procedimiento judicial entablado contra aquéllos (articulos 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Vigo n° 6.

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

Si consta la afectacion del dominio publico, procede denegar la inscripcidn
de la base grafica.

Si la representacion grafica georreferenciada no es inscribible por albergar
el registrador dudas fundadas acerca de que con la misma se invada otra finca ya
inscrita o el dominio publico, lo procedente es denegar, no suspender, la inscripcion.

La proteccidn registral que la ley otorga al dominio publico no se limita ex-
clusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio
publico no inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y
con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensién de inscripcidén. En el caso de
este expediente, y con independencia del valor juridico que deba otorgarse al conte-
nido del Inventario Municipal, es evidente que del informe incorporado al titulo resul-
ta la afectacion a camino publico como consecuencia de la operacién documentada;
que la descripcidn de la finca formada por division bajo el niumero 1 dice que linda al
este, con don J. A. D., y que en la cartografia catastral resulta que la franja de terreno
que en el certificado técnico incorporado al titulo se atribuye a la finca formada por
division bajo el nimero 2 tiene la consideracidon de camino publico. En consecuencia,
constando el caracter demanial de la franja de terreno atribuida a la finca creada bajo
el nUmero 2, segun resulta de informe de la Administracion afectada incorporada al
propio titulo calificado, no cabe sino confirmar la nota de calificacion.

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

Registro de Marbella n°© 2.
PROHIBICION DEL PACTO COMISORIO: NEGOCIOS INDIRECTOS.

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

Esta Direccion 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 Cddigo Civil rechaza enérgicamente
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toda construccién juridica en cuya virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de
la obligacion, pueda apropiarse definitivamente de los bienes dados en garantia por
el deudor (vid. articulos 6, 1859 y 1884 del Cddigo Civil). También este Centro Di-
rectivo ha aplicado la prohibicidon del pacto comisorio incluso cuando las operaciones
elusivas del mismo se instrumentan mediante negocios juridicos indirectos.

Segln la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de julio de 2017 son dos
los presupuestos que caracterizan la aplicacidon de la figura del pacto comisorio: «En
primer lugar, que el pacto de apropiacion o disposicidn, previo o coetaneo a la garan-
tia, se halle causalmente vinculado al nacimiento del crédito cuyo cumplimiento se
garantiza. En segundo lugar, que la apropiacidén o disposicién del bien no esté sujeta
a un procedimiento objetivable de valoracién de la adquisicion». En definitiva, se
admite el pacto por el que pueda adjudicarse al acreedor o venderse a un tercero el
bien objeto de la garantia siempre que se establezca un procedimiento de valoracién
del mismo que excluya la situacion de abuso para el deudor.

Y como lo que ha tenido lugar es la satisfaccion del crédito mediante un
contrato —-la compraventa- cuya funcién econdmico 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
comparacion entre lo sucedido y las exigencias del mal llamado procedimiento extra-
judicial de ejecucidn, hoy venta directa ex articulos 129 de la Ley Hipotecaria y 236
del reglamento Hipotecario. Procedimiento que si que tiene por objeto la satisfaccion
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 ejecucidon, cuya causa se encuentra en un previo incumplimiento
contractual (el de la prestacion debida). Eso si, a través de un procedimiento que
tiene unas garantias para el deudor y para otros eventuales acreedores posteriores
gue aqui brillan por su ausencia.

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

Registro de Sevilla n® 12,
CONDICION RESOLUTORIA: PURGA DE CARGAS POSTERIORES.

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

Es cierto que en el plano registral la inscripcion de la condicidén resolutoria
explicita confiere eficacia real a la eventual accidn resolutoria del contrato y evita
que terceros que reunan los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria hagan
inoperante ese juego resolutorio (vid. Resolucion de 26 de noviembre de 2012). En
los casos de ejercicio judicial de la facultada derivada de la condicién resolutoria, ha
sefialado este Centro Directivo que una cosa es dar publicidad a la condicién, y otra
al desenvolvimiento de la misma mediante la oportuna demanda judicial, momento

Nam. 230 - Septiembre - Octubre 2024 - Boletin SERC || 15


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

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

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-
dicidon, sino que requiere, ademas, que se acredite que los terceros adquirentes y
titulares de cargas posteriores han tenido la posibilidad de intervenir en el proceso,
algo que sélo 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 condicion resolutoria exige, bien que se hubiera anotado con
anterioridad la demanda de su resolucidén en el Registro, bien la intervencién de los
titulares de los indicados asientos en el procedimiento de resolucion correspondiente
para evitar su indefensién. En esta misma linea, la Sentencia del Tribunal Supremo
numero 616/2021, de 21 de septiembre.

II.A.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Padron.
PUBLICIDAD FORMAL: INTERES LEGITIMO.

Acreditado el interés legitimo 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 articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su
Reglamento, el contenido del Registro sélo se ha de poner de manifiesto a quienes
tengan interés en conocer el estado de los bienes y derechos inscritos y, por tanto,
este interés se ha de justificar ante el registrador. En consecuencia, ante una solici-
tud de publicidad formal, el registrador, debe calificar en primer lugar, si procede o
no expedir la informacién o publicidad formal respecto de la finca o derecho que se
solicita, atendiendo a la causa o finalidad alegada; en segundo lugar, debera valorar
la existencia de un interés legitimo, y, en tercer lugar, qué datos y circunstancias de
los incluidos en el folio registral correspondiente puede incluir o debe excluir de dicha
informacion. La publicidad ha de ser para finalidades propias de la institucidon registral
como la investigacidn, juridica, en sentido amplio, patrimonial y econédmico (crédito,
solvencia y responsabilidad), asi como la investigacidén estrictamente juridica enca-
minada a la contratacién o a la interposicién de acciones judiciales o administrativas.
No cabe para la investigacion privada de datos no patrimoniales si no es cumpliendo
estrictamente con la normativa de proteccién de datos.

En el procedimiento de concentracion 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 numerosisimos supuestos de doble in-
matriculacién en nuestro sistema registral, y de disociaciones entre los actos y nego-
cios juridicos que se han venido inscribiendo sobre las fincas de origen, cuyo historial
permanece vigente y los actos y negocios juridicos que se han venido inscribiendo
sobre las fincas de reemplazo.

Para dar soluciéon a estos supuestos debe tenerse en cuenta el procedi-

NGam. 230 - Septiembre - Octubre 2024 - Boletin SERC

16


https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20526.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

miento regulado en articulo 209 de la Ley Hipotecaria, tras la reforma operada por
la Ley 13/2015, dedicado a la regulacion de la subsanacién de la doble o, en gene-
ral, multiple inmatriculacion de una misma finca o parte de ella en folios registrales
distintos, atribuyendo la competencia para su tramitacion y resolucion, en linea con
el objetivo de desjudicializacion que proclama su exposicidon de motivos, al registra-
dor del distrito hipotecario en que radique la finca doblemente inmatriculada. Como
se ha sefalado por este Centro Directivo (cfr. Resoluciéon 9 de enero de 2024) una
vez interpuesto el recurso, el registrador, de conformidad con el articulo 327 de la
Ley Hipotecaria, podria 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 certificacidon solicitada lo cual resulta de todo punto
pertinente para averiguar que se persigue con la obtencién de la publicidad registral.
Si, ademas, como consecuencia de esta averiguacion, resulta, a juicio del registrador
la existencia de una posible doble inmatriculacién podra iniciarse el procedimiento
recogido en el articulo 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 articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el titular registral del dominio
o de cualquier derecho real sobre una finca inscrita puede completar la descripcion
literaria de su finca acreditando su ubicacién y delimitacion grafica y, a través de ello,
sus linderos y superficie, mediante la aportacién de la correspondiente certificacion
catastral descriptiva y grafica mediante la incorporacidén de una base grafica de la que
se resulte su extensién, superficie y linderos o de no estar de acuerdo con la carto-
grafia catastral, mediante el procedimiento previsto para incorporar una base grafica
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 concentracion parcelaria en sede registral, resulta de todo punto
relevante conocer la descripcion de la finca en el Registro asi como la circunstancia,
si constare, de su estado de coordinacion con Catastro, que es lo que se pide expre-
samente en la solicitud del recurrente.

En conclusién, y dado gque no se cuestiona por parte del registrador en nin-
gun momento el interés legitimo del solicitante, tanto si lo que se pretende con la
obtencion de la publicidad registral es impugnar el procedimiento de concentracion
parcelaria, como, si lo que se persigue es poner de manifiesto la posible existencia de
una doble inmatriculacién derivada de la inscripcion de la misma, una vez determina-
das las fincas y con pleno respecto a la normativa de proteccidon de datos, procederia,
en su caso, expedir las certificaciones solicitadas.

II.A.8. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Oviedo n° 4,

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

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

Como ha declarado reiteradamente esta Direccién General, en multitud de
Resoluciones, como la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es deter-
minar, exclusivamente, si la calificacién registral negativa recurrida es o no ajustada
a Derecho. Tratandose de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no
estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tramitacién del
mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién de la georrefe-
renciacion registral de una finca colindante, la cual estd protegida por los principios
hipotecarios, cuando la suspension se basa en la oposicién de uno de los colindantes
notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira motivadamente seguln
su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya acreditado ser titular
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesa-
riamente la denegacidn de la inscripcion».

En el presente caso, la registradora funda su nota de calificacidon en las
alegaciones de las partes, que alegan invasion 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 alegacion,
se observa que estas colindan entre si y puede identificarse un camino publico 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 alegacidn, limitdndose precisamente a que la mera oposicion de los colindantes
dé lugar a la denegacion de la inscripcion.

La nota de calificacidon del registrador ha de ser ajustada a Derecho, tanto
desde el punto de vista material, como juridico, indicando en qué forma se han infrin-
gido los preceptos legales, como declaré la Resolucion de esta Direccion 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 Direccién General en varias
Resoluciones, como la de 12 de julio de 2023. Las dudas registrales han de referirse
a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base
grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasidén 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 esta motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados, como declaré también la Resolucion de 11 de abril de 2024.

Desde un punto de vista material, la serventia 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 juridico, la serventia es un derecho de paso indivisible, sin asignacién 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 serventia 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 serventia, 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 serventia. Los propietarios colindantes no pueden realizar alteraciones
en la serventia sin el consentimiento unanime de los demas ni exigir individualmente
la extincidn de la serventia, sin perjuicio de que puedan renunciar a su utilizaciéon. Y
la serventia se extingue cuando todos los colindantes asi lo acuerden.

De dichas dudas, puede resultar un indicio latente de contienda judicial y
como declard esta Direccién 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
articulo 199 de la Ley Hipotecaria no hay tramite de prueba, dada la sencillez proce-
dimental del expediente. Por ello, su finalidad no es resolver una controversia, sino
que la documentacidon aportada por quien se opone a la inscripcién sélo tiene por
objeto justificar su alegacién para que el registrador califique si, a su juicio, hay o no
controversia. Y, segun las Resoluciones de esta Direccién General de 24 de mayoy 12
de diciembre de 2023 y 20 de febrero de 2024, ni el expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, ni la calificacion registral ni el recurso contra la calificacion registral
es el cauce apropiado para resolver un conflicto entre titulares registrales colindan-
tes, cuestion que, a falta de acuerdo, debe resolverse por los tribunales de Justicia.

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

Registro de Sevilla n°® 11.
PROPIEDAD HORIZONTAL: DIVISION DE ELEMENTOS PRIVATIVOS.

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

La division o segregacién de los pisos o locales y sus anejos, en cuanto mo-
dificacion del titulo 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 situacion factica 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 consideracion de tipo juridico, vinculada al funcionamiento organico de
la comunidad: el hecho de que, ademas, puedan suponer una alteracion de las es-
tructuras que sirven de base para fijar las cuotas de participacién en la comunidad
de propietarios. Ahora bien, el consentimiento que deben prestar a la divisién o se-
gregacion los restantes propietarios es un acto para el que se atribuye competencia
a la junta como dérgano colectivo de la comunidad. Y aunque, en general, el articulo
17.6 de la Ley sobre propiedad horizontal exige para los acuerdos no regulados ex-
presamente en el mismo precepto, que impliquen la aprobacion o modificacion de
las reglas contenidas en el titulo 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-
cion», esta regla de unanimidad quedd flexibilizada después de las modificaciones
llevadas a cabo en dicha ley por la disposicién final primera de la Ley 8/2013, de 26
de junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas, de modo que aquella
Ley modificada pasé a regular la divisidon, segregacién o agregacién de los pisos o
locales y sus anejos en el articulo 10.3.b), conforme al cual -segun dicha redaccién
literal- requieren peticidn a la junta, aprobacién por las tres quintas partes del total
de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion, el consentimiento de los titulares afectados y la fijacién de las nuevas
cuotas de participacion. La norma del citado articulo 10.3.b) se refiere a la «previa
aprobacién por la mayoria de propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con
esta Ley»; y esa mayoria no es sino la establecida en el apartado 4 del articulo 17 de
la Ley sobre propiedad horizontal -también modificado por el citado Real Decreto-ley
8/2023-.

Sin perjuicio de lo anterior, esta Direccién 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 clausulas por las que se permite la divisidn, segre-
gacién, agrupacion o agregacion de elementos privativos sin necesidad de consenti-
miento de la junta de propietarios. Nada impide que puedan ir mas alla, 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
podra haber quedado plasmada anticipadamente la voluntad de los propietarios en
este sentido en el titulo constitutivo. La validez de este tipo de clausulas 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.

Segun la Resolucion de 9 de octubre de 2013: «Es reiteradisima la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo y de este Centro Directivo admitiendo las reservas rea-
lizadas en el titulo constitutivo de propiedad horizontal, cuando son establecidas por
el Unico 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, segun 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 decisién y sin necesidad del consentimiento
de las personas que lleguen a ser propietarios de los pisos viviendas». Para resolver
la cuestion planteada en la calificacion objeto de este expediente es determinante
que tanto de la interpretacion literal como de la contextual de la clausula 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 Unicamente 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Valencia n° 8.
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TITULO FORMAL: EXIGENCIA DEL TITULO ADECUADO EN CADA CASO.

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

En primer lugar, debe afirmarse que entre los principios de nuestra legis-
lacidn hipotecaria es basico el de tracto sucesivo, en virtud del cual para inscribir un
titulo en el Registro de la Propiedad se exige que esté previamente inscrito el de-
recho del transmitente (articulo 20 de la Ley Hipotecaria). En efecto, las exigencias
del principio de tracto sucesivo han de confirmar la calificacién, toda vez que la finca
se encuentra inscrita a nombre de un tercero distinto del transmitente del dominio
segun el titulo que se menciona, siendo por tanto imprescindible la previa inscripcién
a favor del mismo mediante la presentacion del oportuno titulo del que resulte su
previa adquisicion.

En cuanto a las formalidades extrinsecas del documento que se ha de pre-
sentar a los efectos de esa previa inscripcién, como sefiala 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 titulo con un acta de manifestaciones
donde justifica que existid y causod inscripciones en otros Registros y oficinas publi-
cas. En cuanto a la eficacia del acta de manifestaciones presentada, el articulo 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 publicas tienen el contenido propio
de las declaraciones de voluntad, los actos juridicos que impliquen la prestacion de
consentimiento y los contratos y negocios juridicos de todas clases. Por otro lado,
dispone que las actas notariales tienen como contenido la constatacién de los hechos
o la percepcién que de los mismos tenga el Notario, siempre que por su indole no
puedan calificarse de actos o de contratos, asi 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 titulo a los efectos de la
inscripcion, 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Granada n° 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 situa en el acta de informacion que se debe firmar al menos un dia antes
del otorgamiento de la escritura de préstamo hipotecario, pero que incluye también
otros aspectos adicionales: el control del transcurso del plazo de diez dias desde la
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entrega de la documentacién informativa hasta la firma de la escritura, del cumpli-
miento en su clausulado de las limitaciones que con caracter imperativo se imponen
en los articulos 20 al 25, del depdsito de las condiciones generales del contrato en
el correspondiente Registro, etc. Tanta importancia tiene la realizacién de estos con-
troles, y en particular del acta de informacién previa, que el articulo 15.7 de la Ley
5/2019 ordena que en la escritura publica del préstamo el notario autorizante de ésta
inserte una resefa identificativa del acta de transparencia, con expresion de nimero
de protocolo, notario autorizante y su fecha de autorizacion, asi como la afirmacion
del notario bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el prestatario ha
recibido en plazo la documentacion y el asesoramiento previsto en ese articulo. Si
no se acredita que se han cumplido todas esas obligaciones a las que se refiere el
articulo 14.1, no podra autorizarse la escritura publica de préstamo, por prohibirlo
expresamente el articulo 15.5.

El registrador debe calificar la existencia de la resefia de dicha acta (con el
contenido expresamente establecido en la Ley —numero de protocolo, notario auto-
rizante y su fecha de autorizacion-), asi como la afirmacion 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 fisicas en caso de existir, han recibido en plazo la do-
cumentacion y el asesoramiento previsto en el articulo 15 de la Ley. Ciertamente, el
apartado 7 del citado articulo 15 se refiere Unicamente al «prestatario», pero frente
a la interpretacién Unicamente literal de esta norma debe prevalecer la interpretacion
l6gica, sistematica y finalista de la misma para incluir en la preceptiva resefia conte-
nida en la escritura calificada en el presente caso la indicacion 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 debera limitarse en su
funcidn calificadora a comprobar que, por lo que se expresa en el titulo 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 explicacién de la informacion precon-
tractual exigida por la Ley, que no existen discrepancias entre la FEIN, el proyecto de
contrato y las condiciones fijadas en la escritura, asi como que la parte deudora ha
dispuesto de toda la documentacion establecida en la Ley 5/2019 con la antelacién
que ésta prevé. Y, ademas de que nada se afirma respecto del fiador, tales expre-
siones deben considerarse insuficientes para cumplir la obligacion que dicha ley le
impone de incluir de forma expresa, como se ha indicado, «la afirmacion del notario
bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el prestatario ha recibido en
plazo (...) el asesoramiento previsto en este articulo».

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

Registro de Martos.
HERENCIA: DESHEREDACION.
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La eficacia de la desheredacion no queda sujeta a la notificacién de deshe-
redado.

En cuanto a la alegacidén sobre el hecho de que la misma escritura ha causa-
do inscripcion 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 inscripcidn, no esta vinculado por las calificaciones llevadas a
cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacion
de la misma documentacidon o de la anterior presentacion de otros titulos, y ello por
aplicacién del principio de independencia en ese ejercicio de su funcién, dado que
debe prevalecer la mayor garantia de acierto en la aplicacion del principio de legali-
dad por razones de seguridad juridica.

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

La desheredacidn constituye un acto de voluntad testamentaria de apartar
de la sucesién a un legitimario. Pero ha de ser una voluntad no sélo explicitada, sino
bien determinada. Esta exigencia de determinacién se proyecta en un doble sentido:
por una parte, impone la expresion 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 privacién
sucesoria, ya por referencia a la norma que la tipifica ya mediante la imputacién de
la conducta tipificada. Y, por otra, también requiere la identificacion del sujeto, del
legitimario, al que se imputa la conducta legalmente relevante para justificar su apar-
tamiento. También debe poder deducirse del titulo de la sucesion, o del documento
atributivo de la herencia, la aptitud genérica del desheredado para serlo.

En el concreto supuesto de este expediente, la desheredacion esta fundada
en una causa legitima y establecida en la ley; se expresa de forma determinada en
el testamento; existe una identificacion precisa de la desheredada que era sujeto de
imputacién al tiempo de hacerse la desheredacién. No hay ninguna disposicién es-
pecifica en la Ley, ni pronunciamiento en la jurisprudencia, ni doctrina, por los que
se exija la notificacidon de la desheredacién al afectado por ella. Por tanto, gozaran
de plena eficacia los actos y atribuciones particionales que se ajusten al testamento,
aunqgue conlleven exclusién de los derechos legitimarios, mientras no tenga lugar la
impugnacion judicial de la disposicién testamentaria que priva de la legitima; y para
que la negacién de la certeza de la causa de la desheredacion prive a ésta de su efi-
cacia debe aquélla realizarse ante los tribunales de Justicia.
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II.A.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Madrid n° 36.
CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

La liquidacién de un bien adquirido por los cényuges que se divorcian antes
de contraer matrimonio ha de realizarse en escritura publica 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
liquidacién del régimen econédmico matrimonial que conste en testimonio judicial
acreditativo de dicho convenio, siempre que haya sido aprobado por la sentencia que
acuerda la nulidad, la separacion o el divorcio. Respecto de la sociedad de ganan-
ciales, proclamada en nuestro Derecho la posibilidad de transmisién de bienes entre
conyuges por cualquier titulo (cfr. articulo 1323 del Cdédigo Civil), nada se opone a
gue éstos, con ocasidon de la liquidacion de la sociedad conyugal preexistente puedan
intercambiarse bienes privativos. Pero no siempre esas transmisiones adicionales
de bienes privativos del patrimonio de un coényuge al del otro tendrdan como causa
exclusiva la propia liquidacién del consorcio. Puede haber, en ocasiones, un negocio
complejo, en el que la toma de menos por un cényuge del remanente consorcial se
compense con esa adjudicacion —-a su favor- de bienes privativos del otro conyuge
0, simplemente, negocios adicionales a la liquidacién, independientes juridicamente
de ésta, con su propia causa. Fuera de tales supuestos, las transmisiones adicionales
de bienes entre conyuges, ajenas al procedimiento de liquidacién (como son, en via
de principios, las que se refieren a bienes adquiridos por los cényuges 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 publica para
su formalizacién.

A la luz de las anteriores consideraciones, el recurso no puede prosperar. La
adjudicacion de un bien inmueble adquirido antes del matrimonio, de caracter privati-
VO, es un negocio ajeno al contenido tipico del convenio regulador, por lo que para su
inscripcién en el Registro de la Propiedad es necesaria la oportuna escritura publica
0, 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 habra devenido -ex lege- con los desembolsos realizados, en el naci-
miento de una comunidad romana por cuotas entre la sociedad de gananciales y los
conyuges titulares, en proporcién al valor de las aportaciones respectivas (cfr. articu-
los 1354 y 1357, parrafo segundo, del Cddigo Civil). Esa situacion y la consiguiente
extincion de ese condominio, para tener acceso registral, tiene que ser asi convenida
por las partes (cfr. articulo 91.3 Reglamento Hipotecario). En el caso presente, en la
documentacion presentada a calificacién no resulta que la finca haya tenido el carac-
ter de vivienda familiar ni que se haya adquirido con precio aplazado y que parte del
mismo se haya pagado con dinero ganancial.
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II.A.14. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Madrid n° 36.
PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DE LOS ESTATUTOS.

La modificacion 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-
ditacion 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 acreditacidon puede
verificarse por una doble via: Testimonio notarial del contenido del libro de actas, o
bien certificaciéon expedida por el érgano de la comunidad que tenga facultad certi-
ficante, con aseveracion notarial, con referencia al libro de actas, de que el autor de
la certificacion se halla en el ejercicio de su cargo, constituyendo por tanto defecto
gue no se acredite en ninguna de dichas formas que quienes soliciten la inscripcion
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 aprobacién del acuerdo y cuya adquisicion hubiera accedido al
Registro antes de la adopcion del acuerdo, sin poner en cuestién 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 modificacién 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 esta integrada Unicamente por dos propietarios.

Expuesto lo anterior, debe determinarse si se cumplen los requisitos exigi-
dos por el articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, asi como por esta Direc-
cion General para la toma del acuerdo cuya calificacién es objeto de este recurso. En
primer lugar, resulta del expediente que se han respetado integramente las formas,
garantias y procedimientos establecidos en tal precepto legal: Comunicacion del con-
tenido del acuerdo al propietario ausente —en la forma establecida por el articulo 9
de la misma ley-, sin que haya manifestado su discrepancia mediante la correspon-
diente comunicacién en el plazo de treinta dias naturales, por cualquier medio que
permita tener constancia de la recepcion. En segundo lugar, no concurren ninguna
de las dos excepciones que contempla el referido articulo 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
modificacién o reforma se hace para aprovechamiento privativo.

En materia de propiedad horizontal debe distinguirse entre los acuerdos que
tienen el caracter de actos colectivos (adoptados con los requisitos previstos en la le-
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gislacion de propiedad horizontal resultantes de la correspondiente acta -cfr. articulo
19 de la Ley sobre propiedad horizontal-), los cuales no se imputan a cada propie-
tario singularmente, sino a la junta como 6rgano 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 habra de constar en documento publico para su acceso
al Registro de la Propiedad (mediante la adecuada interpretacion de los articulos 3,
10 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal; cfr., también, el ultimo inciso del apar-
tado 2 del articulo 18, segun la redaccion vigente). Es también reiterada la doctrina
de este centro directivo (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos» de la presente)
segun la cual en los supuestos de modificacion del titulo 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 modificacién y accedieron al Registro con anterioridad a la pretensién
de inscripcion de la modificacion del titulo constitutivo y ello con independencia de la
formulacién de los consentimientos en acto colectivo o individualizado.

En el caso de este expediente, la nueva redaccion estatutaria objeto de de-
bate prohibe a los titulares de las viviendas y locales que integran el inmueble toda
division, segregacion y agrupacién de los mismos. Asi, 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 mayorias previstas por el
articulo 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 tenian 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 clausula estatutaria
se dispone, se hace inexcusable contar con el consentimiento especifico de todos los
propietarios afectados, por cuanto significa una restriccién al derecho que les corres-
ponde sobre los elementos privativos de su titularidad.

II.A.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Illescas n° 1.

CALIFICACION REGISTRAL: NO SON ADMISIBLES LAS CALIFICACIONES
INFORMALES O VERBALES. REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98
LEY 24/2001.

La calificaciéon negativa ha de ser global, unitaria y siempre realizada con
todas las garantias legales. Si el poder no estd inscrito en el Registro Mercantil, habra
de indicarse el titulo representativo del concedente del poder.

Debe ponerse de relieve que, conforme al articulo 325 de la Ley Hipoteca-
ria, segun la redaccion resultante de la modificacién efectuada por la Ley 24/2001,
de 27 de diciembre la subsanacién de los defectos indicados por el registrador en
la calificacién no impedirad a cualquiera de los legitimados, incluido el que subsang,
la interposicidén 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 comunicacién del hecho de haberse inscrito
la escritura el registrador hizo referencia a la subsanacidon de ésta -y no a la inter-
posicion del recurso- esta Direccion General considera, con base en el principio «pro
actione», que debe tramitarse el presente recurso.

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

Hay que recordar que, tratandose de poderes inscritos en el Registro Mer-
cantil, se presume la exactitud y validez de los asientos del Registro (cfr. articulo 20
del Cédigo de Comercio). Resulta por ello prescindible la expresién de quién concedid
el poder. Pero, tratdndose de poderes no inscritos, como afirma el Tribunal Supremo
en la citada Sentencia numero 378/2021, de 1 de junio, «no puede invocarse dicha
presuncién, por lo que la resefa del documento en que funda su representacién
el apoderado debe comprender también el titulo representativo del concedente del
poder, ya que la validez del poder otorgado a su favor (representacion de segundo
grado) dependera, entre otras circunstancias, de la validez del nombramiento del ér-
gano societario o del apoderado que se lo haya conferido (representacion de primer
grado)». En el presente caso, el notario autorizante de la escritura calificada si que
ha expresado el titulo representativo del concedente del poder, al especificar que la
escritura de poder la otorgé un administrador cuyo cargo estd inscrito en el Registro
Mercantil. Por ello debe concluirse que esa resena del documento auténtico del que
resulta la representacion expresa suficientemente las circunstancias precisas para
que el registrador pueda comprobar que el notario ha verificado debidamente la lici-
tud de la actuacién representativa.

II.A.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Benalmadena n° 1.

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

No cabe inscribir una base grafica 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 representacién grafica de la fin-
ca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico,
a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria (cfr. articu-
los 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segun su prudente cri-
terio. El juicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado
y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o
remitirse a la mera oposicion no documentada de un colindante.
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Entre los efectos juridicos de la inscripcion de una base grafica, y sin pre-
tender aqui ser exhaustivos en modo alguno, cabe citar los siguientes: a) en primer
lugar, conforme al articulo 17 de la Ley Hipotecaria, que recoge el lamado principio de
prioridad registral, una vez inscrita dicha georreferenciacion «no podra inscribirse o
anotarse ninguna (...) que se le oponga o sea incompatible». Asi lo confirma también
de modo mas especifico aun el articulo 199 ordenando que «el Registrador denegara
la inscripcién de la identificacién grafica de la finca, si la misma coincidiera en todo o
parte con otra base grafica inscrita». b) en segundo lugar, conforme al articulo 20 de
la Ley Hipotecaria, que recoge el llamado principio de tracto sucesivo «para inscribir
o anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan
el dominio y demas derechos reales» (y entre ellos, la modificacion de la ubicacion
y delimitacidon geografica de su objeto) «(...) deberd 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 legitimacién
registral, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria proclama que «se presumird, con arreglo
a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la
ubicacion y delimitacidon geografica expresada en la representacion grafica (...) que
ha quedado incorporada al folio real». Pero la aplicacidon de la proteccién maxima del
llamado principio de fe publica registral, enunciado en el citado articulo 34, sobre el
mantenimiento en la adquisicion del dominio de una determinada finca con una con-
creta georreferenciacion previamente inscrita, se cifie 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 articulo
34 frente a las posibles acciones de deslinde, reivindicacién y recuperacidén posesoria
del dominio publico, dado que éste se rige por el principio constitucional inalienabili-
dad e imprescriptibilidad proclamado en el articulo 132 de nuestra Carta Magna.

Aunqgue la nota de calificacion no lo ponga de manifiesto, se aprecia cla-
ramente un importante error de desplazamiento de la cartografia catastral hacia el
oeste, y en menor medida, hacia el norte. Asimismo, se aprecia claramente que la
georreferenciacion pretendida, como si destaca la nota de calificacion recurrida, se
superpone parcialmente, por su parte sur, a una edificacion 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 ningun problema en los linderos este
ni oeste, por lo que en estos extremos el recurso si ha de ser estimado, en cambio,
el defecto relativo a que por el sur se invade una edificacién ubicada en la parcela
colindante, si que justifica sobradamente la existencia de dudas fundadas sobre que
la georreferenciacion pretendida por el promotor se corresponda con la identidad de
su propia finca.

II.A.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Almuiiécar.
ASIENTO DE PRESENTACION: TITULO FORMAL.

No cabe practicar asiento de presentacién de un titulo 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-
lificacién y notificacién se han excedido de forma injustificada. Ademas, debe recor-
darse que la negativa a la presentacidon de un documento es una nota de calificacién
y como tal debe estar redactada con la claridad y motivacion suficiente y especificar
los recursos que caben contra la misma. Esto ultimo se ha omitido en la nota de ca-
lificacion.

Entrando en el fondo del recurso, respecto a la representacion del pre-
sentante como ha reiterado esta Direccion General, el articulo 39 del Reglamento
Hipotecario considera representante de los interesados a quien presente los docu-
mentos correspondientes en el Registro con objeto de solicitar la inscripcién. Y a ese
presentante se le notifica la calificacion negativa del registrador (articulo 322 de la
Ley Hipotecaria). Si bien segun la doctrina de este Centro Directivo, el ambito de la
representacion a que se refiere citado precepto reglamentario esta circunscrito a una
mera actuacion material —la presentacién del documento en el Registro- si bien no
incluye la interposicidn del recurso contra la calificacion registral que atribuya al titulo
algun defecto.

El hecho de que la instancia que acompafia a los documentos conste firmada
electrénicamente y como tal haya sido reconocida en la sede registral, no implica que
los documentos que se unen a aquella y cuya presentacion se pretenden queden ex-
cluidos de cumplir los requisitos que, para el caso de presentacion telematica, deben
reunir. Y estos documentos deben contar bien con un cddigo seguro de verificacidon
gue permita su comprobacién en la respectiva Sede Electrdnica, bien en el caso de
documentos privados en los supuestos en que sean admisibles, con firma electrdénica
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.© 910/2014
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de julio de 2014, que determina el mar-
co legal para la firma electrénica dentro de la Unidn Europea.

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

II.A.18. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de La Baieza.

CONCENTRACION PARCELARIA: COORDINACION DE LOS HISTORIALES
REGISTRALES.

Se aclara cdmo proceder para coordinar el historial registral de la finca de
origen y de reemplazo.
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Como sefald el Tribunal Supremo en su Sentencia 29 de septiembre de
1986, la naturaleza juridica de la concentracién parcelaria «es la de una subrogacion
real o conversion 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 demas derechos reales y situaciones juridicas que tuvieron por base las
parcelas sujetas concentracién», por lo que, por ejemplo, como era el caso analizado
en dicha sentencia, el legado de fincas concentradas recae sobre las de reemplazo.

La aplicacion de la normativa reguladora tiene como resultado, la existencia
de supuestos de doble inmatriculacion entre fincas de origen sujetas a concentracion
y fincas de reemplazo resultantes de la concentracidon, 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 concentracidon parcelaria, ni posteriormente al tiempo de la inscrip-
cion de las actas de reorganizacion se cancela el folio real de dichas fincas de origen,
y tampoco se refleja cual o cudles sean las concretas fincas de reemplazo adjudica-
das por subrogacidn 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 concentracion. Dichas fincas estaban gravadas con una
hipoteca que fue objeto de ejecucidon, y como resultado del procedimiento judicial,
fueron adjudicadas a la sociedad vendedora en la escritura objeto de calificacion, pro-
duciéndose la inscripcién del decreto de adjudicacion y la consecuente cancelacidon de
cargas en los folios registrales de dichas fincas de origen. Tampoco estos hechos se
tuvieron en cuenta en el procedimiento de concentracidon 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 adecuacién
de las actas notariales de formalizacién de la concentracion parcelaria por las que se
inscriben las fincas de reemplazo, a la situacion registral de las fincas de origen.

Conforme a la legislacién antes transcrita los titulares y causahabientes
de las situaciones registrales expresadas en los antiguos asientos podran pedir su
traslacién sobre las fincas de reemplazo. En defecto de acuerdo entre las partes,
formulado ante la Direccidn General competente, la traslaciéon se instara del juez
competente. Acreditada la correspondencia entre las fincas por los certificados de
concentracion parcelaria, insertos en la escritura calificada y la doble inmatriculacion
gue se ha producido por la falta de constancia en el expediente de concentracién 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 situacidon sobrevenida,
para lo cual lo procedente serd 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de San Sebastian de La Gomera.
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PROPIEDAD HORIZONTAL: ALQUILER TURISTICO.

Se aclara la interpretaciéon de una clausula de prohibicion de concertacién
de arrendamientos turisticos de corta estancia a la luz de la legislacidon canaria.

La necesidad de unanimidad para los acuerdos que impliquen modificacion
del titulo constitutivo se ha mantenido aun cuando las sucesivas reformas de la Ley
sobre propiedad horizontal, entre las ultimas por Ley 8/2013, de 26 de junio, de re-
habilitacion, regeneracién y renovacion urbanas, que precisamente dio nueva redac-
cion al articulo 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 exceptua la unanimidad es el contemplado en
el apartado 12 del citado articulo 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 mayoria necesaria al voto favorable de
las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participacién para adoptar el acuerdo, suponga o no
modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, por el que se limite o condicione
el ejercicio de lo que se conoce como alquiler o explotacién turistica de las viviendas.

Lo que ocurre es que, en el presente caso, no se establece una prohibicién
de mero alquiler vacacional, sino «la concertacion de arrendamientos turisticos de
corta estancia», disposicion estatutaria que debe interpretarse en el sentido mas
adecuado para que produzca efectos (cfr. articulo 1284 del Cédigo Civil), conforme a
la normativa sectorial turistica a que se refiere el apartado 12 del citado articulo 17
de la Ley sobre propiedad horizontal, que en este caso esta 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 Auténoma de Canarias. Por ello, la calificacion objeto
de este recurso no puede ser confirmada.

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

Registro de Javea n° 1.

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

No hay impedimento para inscribir una base grafica si la Unica objecion es
que la afeccion de la finca para ser destinada a vial de caracter publico.

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

En el presente caso las dudas del registrador manifestadas en la nota de
calificacion se basan en una supuesta invasién de dominio publico, resultando que la
Administracion Publica no formula oposiciéon alguna a la inscripcidén pretendida, limi-
tandose a hacer constar la afectacion de la finca para ser destinada a vial de caracter
publico. La jurisprudencia viene manteniendo que la existencia de normas urbanisti-
cas o acuerdos municipales sobre ejecucidon del planeamiento que afecten a terrenos
de propiedad privada no implica que estos pasen al dominio publico por tal razon,
hasta tanto no exista el acto formal de cesion de tales terrenos.

Por todo ello, no puede mantenerse la calificacién del registrador, por no
resultar que se haya materializado el acto formal de cesion a la Administracion Pu-
blica —futura titular del bien demanial-, la cual, indirectamente en el informe emitido
reconoce no ser la actual titular de la porcion de terreno destinada a viario, siendo
ademas conveniente y necesario para la determinacion de la parte de finca que haya
de ser objeto de cesion, por resultar asi del numero 4 del articulo 30 del Real Decre-
to 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro
de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

II.A.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Ledn n° 3.
USO VIVIENDA FAMILIAR: TEMPORALIDAD.

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

Segun la reiterada doctrina de este Centro Directivo, al abordar la natura-
leza juridica del derecho de uso sobre la vivienda familiar regulado en el articulo 96
del Cédigo Civil, lo procedente es considerarlo como un derecho de caracter familiar
y, por tanto, ajeno a la distincion entre derechos reales y de crédito. Tal caracter im-
pone consecuencias especiales, como la disociacion entre la titularidad del derecho
y el interés protegido por éste. Ademas, el derecho de uso sobre la vivienda familiar
integra, por un lado, un derecho ocupacional, y, por otro, una limitacién de dispo-
ner que implica que el titular dominical de la vivienda no podra disponer de ella sin
el consentimiento del titular del derecho de uso o, en su caso, autorizacién judicial.
N impide que, si asi se acuerda en el convenio y el juez, en atencién al interés mas
necesitado de proteccion, aprueba la medida acordada por los conyuges, se atribuya,
en consecuencia, el uso del domicilio familiar a los hijos menores. En tal caso si es
necesaria la aportacién de los datos identificativos de los hijos.

Tratandose de derechos de vida limitada, como es el derecho de uso, una de
las circunstancias que debe concretarse por los interesados es su duracién 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 calificacion por parte del registrador, segun lo establecido
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en los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 100 de su Reglamento, al tratarse de un
titulo judicial. En consecuencia, puede apreciarse de la doctrina jurisprudencial, en
el marco del Derecho comun, un diferente tratamiento del derecho de uso sobre la
vivienda familiar cuando existen hijos menores, que no permite explicitas limitacio-
nes temporales -si bien, resultardan de modo indirecto- que cuando no existen hijos
0 éstos son mayores, pues en este Ultimo caso, a falta de otro interés superior que
atender, se tutela el derecho del propietario, imponiendo la regla de necesaria tem-
poralidad del derecho. El caracter esencialmente temporal de este derecho implica
gue el mismo no pueda ser atribuido con caracter indefinido a dicha persona, habida
cuenta ademas de la mayoria de edad del hijo mencionado.

También debe confirmarse la calificacion respecto la exigencia de identifi-
cacidn y descripcidén de la finca cuyo uso es objeto de atribucidn, pues en el titulo
presentado a inscripcién, 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 impugnacién; documento que no puede ser tenidos en cuenta en la resolucion de
este recurso.

II.A.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Torrent n° 3.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

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

El sistema de cancelacion de cargas como consecuencia de un procedimien-
to de ejecucién estad basado en el principio de prioridad que permite determinar qué
cargas son posteriores a la anotacion de embargo o a la hipoteca que en su caso se
esté ejecutando. Consecuentemente, esta cuestidn es susceptible de calificacién por
parte del registrador y respeta plenamente los limites que estos efectos sefiala el
articulo 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 anos, hayan sido cance-
ladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de
todo efecto juridico, entre ellos la posicién de prioridad que las mismas conceden a
su titular, y que permite la inscripcién de un bien con cancelacion de cargas posterio-
res a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento del que deriva la
anotacion, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan
de estar sujetos a la limitaciéon que para ellos implicaba aquel asiento y no podran
ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el articulo 175.2.2 del Regla-
mento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquél en el Registro, se habia operado
ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia de ésta, han avanzado de rango y
pasado a ser registralmente preferentes.

Respecto de las alegaciones realizadas en el escrito de recurso en rela-
cion con la postura que el Tribunal Supremo en los Ultimos afios 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 niumero
237/2021, de 4 de mayo, ha matizado su doctrina contenida en la Sentencia nUmero
427/2017, de 7 de julio, en cuanto que la emisidn de la certificacidon de cargas y la
extension de la nota marginal mas que «causar estado» definitivo, constituyen una
prorroga temporal, de cuatro anos, a la anotacion preventiva de embargo, de forma
que durante este periodo podra hacerse valer el efecto de cancelacidon de cargas pos-
teriores del eventual decreto de adjudicacion dictado en esa ejecucién.

En el presente caso, cuando se presentan en el Registro la certificacién del
acta de adjudicacion y el mandamiento de cancelacion de cargas librados en el proce-
dimiento administrativo de apremio ya hacia mas de dos afios que se habia cancelado
por caducidad la anotacion de embargo que se practicé en dicho procedimiento.

II.A.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Villacarrillo.
USUFRUCTO: RELACION CON LA TITULARIDAD GANANCIAL.

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

De una parte, el caracter vitalicio, unido al de personalisimo 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 germanico y que no aparece
dotada de una personalidad juridica independiente de la de los dos esposos, origina
que, al ponerse en relacion ambas instituciones, se planteen complejos problemas
juridicos de no facil solucién, y en cuyo estudio y tratamiento no se muestra concorde
la doctrina, asi como tampoco es unanime la jurisprudencia.

En nuestro Derecho puede conectarse el caracter vitalicio del usufructo con
la sociedad de gananciales, a pesar de las dificultades conceptuales y practicas 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 (articulo 480 del
Cddigo Civil), no queda alterado el contenido del derecho, y en este sentido deben
diferenciarse las siguientes situaciones: a)si fallece el conyuge que adquirié el usu-
fructo, y a cuya vida esta unida la existencia de este derecho, quedara extinguido el
mismo de acuerdo con el numero 1 del articulo 513 del Cédigo Civil y consolidaran los
nudos propietarios el pleno dominio, siendo nulo su valor a efectos de la liquidacién
de la sociedad conyugal; b)si el que fallece es el cdnyuge del que adquirié el usufruc-
to, este derecho real sigue subsistiendo hasta tanto no fallezca el otro esposo, cir-
cunstancia que determinara su extincién. En tal hipotesis es necesario que a la muer-
te del otro esposo se requiera, para disponer del derecho de usufructo, o bien que
en la liquidacién 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
transmision operada. c)si el usufructo es adquirido conjuntamente por ambos cényu-
ges en régimen de gananciales, sin ninguna prevencion adicional relativa al régimen
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juridico del derecho adquirido, fallecido uno de ellos debe estimarse que subsiste el
usufructo hasta el fallecimiento del otro céonyuge, pero ingresa en la masa ganancial
disuelta y pendiente de liquidaciéon (cfr. Resoluciones de 31 de enero de 1979 y 25
de febrero de 1993); d)y, por ultimo, si el usufructo es adquirido conjuntamente por
ambos cényuges en régimen de gananciales y se agrega, ademas, que es «sucesi-
vo», como indicé la Resolucién de 21 de enero de 1991 «debe esta clausula ser en-
tendida en el sentido mas adecuado para que produzca efecto y no sea una clausula
simplemente inutil o redundante. Si es conjunto, es ya efecto natural -mientras del
titulo constitutivo no resulte otra cosa- el que, muerto uno de los cousufructuarios
el usufructo persista entero hasta la muerte del Gltimo (cfr. articulo 521 del Cédigo
Civil y Resolucién 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 pasara —en su dia- al conyuge supérstite y quedara
excluido de la liquidacién de gananciales».

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

II.A.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Cangas.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: NO CABE VOLVEER A ANOTAR
POR LAS MISMAS CANTIDADES.

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

Debe recordarse que uno de los principios estructurales de nuestro Derecho
Registral, es el de especialidad o determinacidén, que exige como requisito para que
los titulos puedan acceder al Registro y ser por tanto objeto de inscripcidn, la fijacidn
y extensién 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 extension, alcance y contenido del derecho inscrito. La eficacia que
la anotacidon de embargo ha de tener en determinados supuestos (cfr. articulos 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 anotacién de embargo, no es posible volver a practi-
car una nueva anotacion respecto del mismo procedimiento y por las mismas canti-
dades que ya constan en esa primera anotacién. Ademas de no tener sentido alguno
volver a hacer constar la afeccion de esa finca al procedimiento de ejecucion por esas
mismas cantidades, supondria provocar una notable pérdida de claridad en el his-
torial registral de la referida finca con el consiguiente perjuicio que derivaria para la
publicidad registral y los terceros.
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II.A.25. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Pinto n° 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 inscripcion de la base
grafica.

Como ha declarado reiteradamente esta Direccién General, en multitud de
Resoluciones, como la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es deter-
minar, exclusivamente, si la calificacién registral negativa recurrida es o no ajustada
a Derecho. En el presente caso, tratdndose de una calificacién negativa, que se basa
en la alegacion de un colindante que es una Administracién Publica, cuando la sus-
pension se basa en la oposicién de uno de los colindantes notificados, como dice el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, el registrador «decidira motivadamente segun su
prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesa-
riamente la denegacién de la inscripcion».

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

Tratandose de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no es-
tando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de su tramitacion, como
son la posible invasidon de dominio publico o de una georreferenciacién registral de
finca colindante, protegida por los principios hipotecarios, basandose la suspension
en la oposicion de uno de los colindantes notificados, conforme al citado precepto,
el registrador «decidirda motivadamente segln su prudente criterio, sin que la mera
oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera
de las registrales colindantes determine necesariamente la denegacion de la inscrip-
cion». En el presente caso, la registradora funda su nota de calificacion en la falta de
inscripcion previa del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, conforme al
articulo 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 oposicidn expresa a la inscripcion
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de la georreferenciacién, 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 delimitacion de la finca. En el presente caso, no existe constancia
de la constitucién de este gravamen. La Unica alusién se contiene en la descripcién
literal de la finca 1.051 de Pinto, cuando dice que la misma tiene su acceso desde la
calle por un pasillo de uso comun 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 comun.

Con base en la anterior consideracién, el contenido de la alegacién del co-
lindante carece de la consistencia juridica 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 inscripcion de la georreferenciacién y no ha acreditado
la constitucion y existencia de la servidumbre, puesto que como dispone el articulo
13 de la Ley Hipotecaria «los derechos reales limitativos, los de garantia y, en gene-
ral, cualquier carga o limitacién del dominio o de los derechos reales, para que sur-
tan efectos contra terceros, deberan constar en la inscripcién de la finca o derecho
sobre que recaigan». Y como declara el articulo 29 de la Ley Hipotecaria dispone:
«la fe publica del Registro no se extendera a la mencion de derechos susceptibles de
inscripcion separada y especial». Aplicando esta doctrina al presente caso, la alusién
al pasillo, que se identifica como de uso, que no de titularidad, comun es una simple
mencion de un derecho real susceptible de inscripcion separada y especial no puede
acceder al registro, si no se inscribe la servidumbre en el predio sirviente, consin-
tiéndolo su titular, o mediante declaracion judicial de prescripcién. Por ello, siendo el
limite del ambito de aplicacion del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria
es que no se altere la realidad fisica amparada por el folio registral, como sefialaron
las Resoluciones de esta Direccion 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 inscripcidn
de la georreferenciacion y la rectificacién de cabida de la finca, no se altera la realidad
fisica de la finca 8.499.

II.A.26. RESOLUCION 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 inscripcion de la base grafica.

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

Tramitado en el Catastro, con resultado positivo, un procedimiento de sub-
sanacion de discrepancias ex articulo 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 mas al Registro de la Propiedad, sino
que, dada la diferente naturaleza de ambas instituciones, Catastro y Registro de la
Propiedad, el reflejo en éste de las alteraciones operadas en la descripcién de la finca
sOlo podra lograrse por alguno de los medios previstos en la legislacién hipotecaria.

No es correcta, pues, la afirmacion en que se fundamenta la calificacién
recurrida, que es precisamente la que combate el recurrente, conforme a la cual
«el hecho de que [el opositor] no tenga titulo publico de adquisicion y que no tenga
inscrito su titulo en el Registro de la Propiedad no lo hace titular de peor condicidon».
Es sabido que conforme a nuestra legislacion registral, la titularidad registral si que
es de mucho «mejor condicién» que una supuesta titularidad extrarregistral, pues
aguélla cuenta a su favor con todos los efectos juridicos inherentes a la misma, como
resulta, entre otros, de los articulos 1, 17, 20, 34, 35 y 38 de la Ley Hipotecaria, y
ésta en cambio, no solo carece de tales efectos juridicos, sino que es inoponible a
terceros (cfr. articulo 32 de la Ley Hipotecaria), y el supuesto documento en que se
funde tal titularidad extrarregistral habria de ser inadmitido ante cualquier oficina de
la administracion publica, ya sea ordinaria o de Justicia (cfr. articulo 319 de la Ley
Hipotecaria).

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

Registro de Algete.
PARCELACION URBANISTICA: SUPUESTOS ASIMILADOS.

Aunque la participacion indivisa transmitida ya estaba inscrita, debe tenerse
en cuenta que existe una nota marginal de advertencia de peligro de formacion de
un nucleo urbano.

Esta Direccion General —cfr. Resoluciones de 14 de julio de 2009, 12 de julio
de 2010, 2 de marzo y 24 de mayo de 2012y 2 de enero y 15 de abril de 2013- acorde
con los pronunciamientos jurisprudenciales, ha ido desarrollando una doctrina, asu-
miendo tal concepto de parcelacidn urbanistica, siguiendo el proceso que han seguido
las actuaciones para soslayar su prohibicién y precisamente para protegerse de ellas,
trascendiendo la estricta divisién material de fincas, la tradicional segregacién, divi-
sion o parcelacion, para alcanzar la division ideal del derecho y del aprovechamiento,
y en general todos aquellos supuestos en que manteniéndose formalmente la unidad
del inmueble, se produce una divisién en la titularidad o goce, ya sea en régimen de
indivisién, de propiedad horizontal, de vinculacion a participaciones en sociedades, o
de cualquier otro modo en que se pretenda alcanzar los mismos objetivos. También
ha sefialado que la ausencia de asignacion formal y expresa de uso individualizado
de una parte del inmueble no es por si sola suficiente para excluir la formacion de
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nuevos asentamientos y, por tanto, la calificaciéon de parcelacion urbanistica.

Dado que se trata de una sucesion de actos de caracter tanto juridico como
material, la calificacién del registrador se encuentra limitada por lo que ante la con-
currencia de indicios de parcelacién debe dar traslado al érgano competente en disci-
plina urbanistica quien dictara la resolucién que corresponda a la vista de las pruebas
practicadas y con las garantias 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
parcelacién urbanistica prohibido por la norma (apartado tercero del articulo 79 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio).

En el presente supuesto, se pretende la inscripcion de una compraventa de
una participacién indivisa ya inscrita sobre finca rustica. Tratandose de una transmi-
sion de una cuota indivisa de una finca ya inscrita en el Registro, amparada por tanto
por la legitimacién registral, no deberia justificar, como regla general, la exigencia
de intervencion administrativa alguna, a menos que vaya acompafiada de un indicio
cualificado, como hemos expuesto. No obstante, en el presente caso si puede afir-
marse que el registrador cuenta con un elemento objetivo que le permite calificar la
posible existencia de una parcelacién realizada de forma indirecta al margen del pla-
neamiento como es la nota marginal practicada que deja constancia de que en virtud
de resolucién de Alcaldia se ha declarado que existe peligro de formacién de nucleo
de poblacion o de posible parcelacion ilegal en el poligono 5 parcela 83 de Fuente el
Saz de Jarama, extendiéndose la nota conforme al articulo 79.3 del citado Real De-
creto, con el valor y efectos del articulo 73 del Real Decreto 1093/1997.

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

Registro de Inca n° 2.
OBRA NUEVA: LIBRO DEL EDIFICIO.

Constituye contenido minimo obligatorio del libro del edificio el acta de re-
cepcion de la obra.

La exigencia sustantiva, impuesta al promotor por el articulo 6 de elaborar
el libro del edificio y entregarlo a los usuarios finales del edificio, resulta de aplicacién
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 Auténomas».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 articulo 202 de la
Ley Hipotecaria, relativo a la inscripcidon de edificaciones, la exigencia de que «salvo
que por la antigliedad de la edificacion no le fuera exigible, debera 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 graficos y
escritos, que proporcionan a los propietarios y usuarios la informacién necesaria no
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sOlo para la contratacidon 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 conservacion, a la correcta ejecucién de eventuales obras de
reforma, reparacion o rehabilitacion o al resarcimiento de dafios materiales causados
por vicios o defectos de construccidon, documentacién 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 afadirse a las Administraciones Publicas.

En el caso particular del Libro del Edificio, elevado a requisito exigible a
efectos de inscripcidon de la declaracién de obra nueva, pero que debera matizarse
con la normativa propia de cada Autonomia, en su caso, en ejercicio de sus compe-
tencias en materia de vivienda. En este sentido, el depdsito del Libro del Edificio sera
exigible, salvo que la normativa autondmica exima de su formalizacién y deposito.

En el caso del presente expediente el Unico motivo de discrepancia reside
en la cuestién de si el Libro del Edifico presentado para su archivo registral debe con-
tener necesariamente el acta de recepcion de la obra firmada por el promotor y el
constructor. Ciertamente, como expone la registradora, el acta de recepcidon es uno
de los documentos que debe contener el libro del edificio conforme al articulo 7 de
la Ley 38/1999, de 5 de noviembre. La misma documenta el acto de recepcion 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. articulo 6-.En la actualidad, la
Ley de Ordenacion de la Edificacidn solo contempla un supuesto de aceptacién tacita
si transcurridos treinta dias desde la notificacion efectuada por escrito al promotor de
la terminacion 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. articu-
lo 6.4—. No obstante, en la actualidad existe jurisprudencia favorable a la admisién
de otros supuestos de aceptacion tacita 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 recepcidén de las mismas, recep-
cion que implica una manifestacion de voluntad expresa o tacita de la conformidad
de la obra ejecutada.

El Libro del Edificio cumple un papel esencial en el cumplimiento de los de-
beres de conservacion de la edificacion -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 exclusion de la responsa-
bilidad de los agentes de la edificacidn o en sus consecuencias econdmicas, sino que
presenta una importante consecuencia juridica derivada de la subrogacién ex lege
que afecta a todo tercer adquirente de la edificaciéon —cfr. articulo 27.1 de la Ley de
Suelo-, incluso pudiendo verse expuesto a la sustitucion forzosa derivada del incum-
plimiento del deber cfr. articulo 49.2 de la Ley de Suelo-.

No puede desconocerse que la Ley de Ordenacion de la Edificacion con-
sidera la documentacién relativa a la recepcidon de la obra como contenido minimo
obligatorio, especialmente el acta de recepcidén expresa en caso de existir, por lo que
teniendo en cuenta que es al promotor a quien incumbe la formacion del Libro del
Edificio y dada la sustantividad y autonomia 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 recepcion suscrita por ambas partes en caso de
existir o, en caso contrario, la declaracidon del promotor por la que considere recep-
cionada la obra y deje constancia de que no ha sido posible suscribir la citada acta de
recepcion con el constructor, declaracion que podra 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 tacitamente la obra y
de las acciones que asistan a las partes, lo cual excede del ambito del procedimiento
registral.

II.A.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Granada n° 7.
CALIFICACION REGISTRAL DE DOCUMENTOS JUDICIALES: AMBITO.

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

La funcidon calificadora no le permite al registrador revisar el fondo de la
resolucidn judicial esto es, no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar
gue la resolucion judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales
que preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro
cuya cancelacion 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 algun
derecho que podria ser afectado por la sentencia, con el objeto de evitar su indefen-
sion, proscrita por el articulo 24 de la Constitucion Espanola y su corolario registral
del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

Ha de recordarse que el Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo en
su Sentencia numero 590/2021, de 9 de octubre, dictada como culminacidon de un
juicio verbal tramitado para impugnar una nota de calificacién registral, analiza el
emplazamiento a la herencia yacente. A la vista de |la sefialada 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, habra de dirigirse la demanda contra estos herederos, previa averiguacién
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 sucesion intestada). En
estos supuestos, ademas de emplazar a los ignorados herederos por edictos, se debe
comunicar al Estado o a la Comunidad Autéonoma llamada por la normativa civil apli-
cable a la sucesion intestada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al
citado articulo 150.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

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

El segundo y tercer defecto consiste en que no constan las circunstancias
personales de la demandante, ni la participacion indivisa que adquieren dofia C. R. P.
y la herencia yacente de su esposo, o0 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 redaccion
del articulo 9 de la Ley Hipotecaria al sefalar entre los datos que deben constar en
el asiento que se practique en virtud del titulo presentado el de la persona natural a
cuyo favor se haga la inscripcion. El articulo 51.9.2a) del Reglamento Hipotecario, en
desarrollo del citado precepto legal, senala las circunstancias que deben reflejarse en
la inscripcidn.

En el presente caso concurre, sin embargo, una importante especialidad.
La demanda la presenta dofia C. P. R., en su propio nombre y derecho y en repre-
sentacion de la herencia yacente de su difunto esposo. Debe tenerse en cuenta que
la nueva redaccion del articulo 9 de la Ley Hipotecaria por el articulo 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 sdlo las personas naturales o juridicas, 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,
aunqgue la herencia yacente carece de personalidad juridica, es un patrimonio en si-
tuacion de interinidad y sin titular determinado (algo que puede ocurrir aunque esté
determinado el heredero y pueda ejercitar el «ius delationis» si éste no ha aceptado
todavia la herencia). 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 composicion,
pero plenamente articuladas para su funcionamiento y sin que por ello se resintieran
los principios basicos 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 inscripcion a favor de
la herencia yacente, como una situacion 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 aplicacidon de los articulos 9 de la Ley
y 51 y 54 del Reglamento Hipotecario en este caso ha de hacerse adaptandose a las
particularidades de esta forma especial de inscripcidon en favor de una situacion tran-
sitoria de herencia yacente que, por su propia configuracién solo permite identificar
a los herederos llamados de los que se tiene conocimiento cierto.

II.A.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
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TUBRE DE 2024).
Registro de Marbella n°© 2.
ARBITRAJE: INSCRIPCION DEL LAUDO ARBITRAL.

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

En cuanto a la posibilidad de inscripcion de un laudo arbitral, este Centro
Directivo sélo ha tenido ocasion de pronunciarse al respecto en un supuesto en el
que, al amparo de un acta notarial de protocolizacidon de un laudo, se solicitaba, como
medida cautelar, la practica de una anotacién preventiva. En Resoluciones de 20 de
febrero de 2006 y 26 de julio de 2018 se rechazé su inscripcidon y se exigid la inter-
vencién judicial, dado que la propia Ley 60/2003, de Arbitraje, reconoce la compe-
tencia de los Juzgados de Primera Instancia en materia de ejecucién 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 mutacion juridico-real. En efecto, si, conforme a lo sefialado anteriormente,
tanto la Ley de Enjuiciamiento Civil como la Ley de Arbitraje exigen expresamente
la intervencidn judicial para la ejecucién de las medidas adoptadas en el seno de un
arbitraje, con mayor razén dichos requisitos seran 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 caracter vinculante para las partes que se hayan sometido
a arbitraje, siendo ademas el convenio arbitral o la cldusula de sumision a arbitraje
perfectamente inscribible cuando conste en documento publico. Pero el laudo arbitral
no es directamente inscribible por no tratarse de un documento auténtico a los efec-
tos del articulo 3 de la Ley Hipotecaria y tampoco puede equipararse plenamente a
un documento judicial, ya que la propia ley reconoce que no tiene caracter ejecutivo.
Por ello, para que un laudo arbitral, que tiene caracter declarativo, pueda provocar
cualquier asiento en el Registro, habra que acudir a los mismos mecanismos previs-
tos en la ley para su ejecucion, por lo que sera necesaria bien una resolucion judicial
en los términos que se exigen para las medidas cautelares, bien escritura publica en
la que el titular registral preste su consentimiento, sin que el hecho de que el laudo
arbitral se acompafie de un documento publico en el que el titular registral hubiese
admitido la sumisidn de la controversia a arbitraje sea suficiente para prescindir de
dicha formalidad.

En este caso, ademas, resulta que el laudo en cuestién no recoge ningln
acto inscribible en el Registro ni que pueda justificar la rectificacion 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 sefores.

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

II.A.31. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Gandia n° 4.
HIPOTECA CAMBIARIA: CANCELACION 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 demas derechos reales, pueda ser constituida por un plazo de-
terminado (vid. articulos 513.2, 529, 546.4 y 1843.3 del Cddigo Civil), de modo que
Unicamente durante su vigencia puede ser ejercitada la accion hipotecaria, quedando
totalmente extinguido el derecho real una vez vencido dicho plazo, salvo que en ese
instante estuviera ya en tramite de ejecucion hipotecaria, en cuyo caso, la hipoteca
se extinguiria al concluir el procedimiento, ya por consumacion de la ejecucién, ya por
cualquier otra causa (vid. Resolucién de 22 de junio de 1995). En el caso de que en
la escritura de constitucidon de hipoteca se hubiere pactado la caducidad convencional
del derecho de hipoteca, como parece ocurre en este supuesto, resultaria aplicable
la norma del parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, que posibilita la
cancelacidn 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 titulo
en cuya virtud se inscribié la hipoteca.

Con caracter general, como requisitos para que opere la caducidad conven-
cional automatica de las hipotecas, se han sefalado por esta Direccion General los
siguientes: a)sdlo procede la caducidad pactada cuando la extincion del derecho tie-
ne lugar de un modo nitido y manifiesto, no cuando sea dudosa o controvertida; b)la
cancelacién por caducidad convenida de la hipoteca ha de sujetarse estrictamente a
lo que, ademas del transcurso del plazo senalado, hubieran eventualmente conveni-
do las partes en la constitucion (vid. Resolucidon de 10 de septiembre de 2019). c)en
caso de tener que hacerse notificaciones por parte del dueno de la finca al acreedor
hipotecario, por haberse pactado asi, éstas han de remitirse al titular registral actual
de la hipoteca (cesionario), no siendo admisible la notificacién hecha al titular inicial
(ver resolucién 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 cancelacidon de la misma
no estuviera ya en tramite la ejecucién.

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

Es doctrina de esta Direccion General que la clausula que prevé la cance-
lacién de hipoteca en garantia de pagarés por carta de pago otorgada por el primer
tenedor de los mismos es inadmisible, al exceder tal cldusula de los limites de la au-
tonomia de la voluntad, pues el pagaré puede circular (igual que la letra), y con ello
aparecer nuevos tenedores que son los que habrian de prestar su consentimiento.
(vid. Resolucion de 25 de abril de 2016). Tampoco se considera admisible la cancela-
cion de hipoteca cambiaria, en procedimiento seguido solo contra el primer tenedor
de las letras, sin que conste la recogida o inutilizacién en el procedimiento de éstas,
porque de no ser asi, la cancelacidon de la hipoteca podria causar indefensidon 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 quedara automaticamente extinguida y sera
cancelada: a) (...) b) Mediante acta notarial otorgada por la parte hipotecante o quien
de ella traiga causa, después de transcurrido seis meses desde el dia 2 de marzo de
2008, sin que en el Registro de la Propiedad conste anotacién de impago del crédito».
En virtud de este pacto el precepto aplicable a la cancelacién de la hipoteca, de esti-
marse el pacto posible para las hipotecas cambiarias, es el apartado segundo del ar-
ticulo 82. En cuanto a la posibilidad del pacto de cancelacion automatica de hipoteca
en el ambito de las hipotecas cambiarias, el mismo se considera factible, no obstante
los inconvenientes sefialados anteriormente.

II.A.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Gandia n° 4.
HIPOTECA CAMBIARIA: CANCELACION 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 demas derechos reales, pueda ser constituida por un plazo de-
terminado (vid. articulos 513.2, 529, 546.4 y 1843.3 del Cddigo Civil), de modo que
Unicamente durante su vigencia puede ser ejercitada la accion hipotecaria, quedando
totalmente extinguido el derecho real una vez vencido dicho plazo, salvo que en ese
instante estuviera ya en tramite de ejecucidn hipotecaria, en cuyo caso, la hipoteca
se extinguiria al concluir el procedimiento, ya por consumacion de la ejecucién, ya por
cualquier otra causa (vid. Resolucién de 22 de junio de 1995). En el caso de que en
la escritura de constitucion de hipoteca se hubiere pactado la caducidad convencional
del derecho de hipoteca, como parece ocurre en este supuesto, resultaria aplicable
la norma del parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, que posibilita la
cancelacién 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 titulo
en cuya virtud se inscribié la hipoteca.
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Con caracter general, como requisitos para que opere la caducidad conven-
cional automatica de las hipotecas, se han sefalado por esta Direccion General los
siguientes: a)sdélo procede la caducidad pactada cuando la extincion del derecho tie-
ne lugar de un modo nitido y manifiesto, no cuando sea dudosa o controvertida; b)la
cancelacién por caducidad convenida de la hipoteca ha de sujetarse estrictamente a
lo que, ademas del transcurso del plazo senalado, hubieran eventualmente conveni-
do las partes en la constitucion (vid. Resolucidon de 10 de septiembre de 2019). c)en
caso de tener que hacerse notificaciones por parte del duefo de la finca al acreedor
hipotecario, por haberse pactado asi, éstas han de remitirse al titular registral actual
de la hipoteca (cesionario), no siendo admisible la notificacién hecha al titular inicial
(ver resolucién 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 cancelacidon de la misma
no estuviera ya en tramite la ejecucién.

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

Es doctrina de esta Direccion General que la clausula que prevé la cance-
lacién de hipoteca en garantia de pagarés por carta de pago otorgada por el primer
tenedor de los mismos es inadmisible, al exceder tal cldusula de los limites de la au-
tonomia de la voluntad, pues el pagaré puede circular (igual que la letra), y con ello
aparecer nuevos tenedores que son los que habrian de prestar su consentimiento.
(vid. Resolucion de 25 de abril de 2016). Tampoco se considera admisible la cancela-
cion de hipoteca cambiaria, en procedimiento seguido solo contra el primer tenedor
de las letras, sin que conste la recogida o inutilizacién en el procedimiento de éstas,
porque de no ser asi, la cancelacidon de la hipoteca podria causar indefensidon 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 quedara automaticamente extinguida y sera
cancelada: a) (...) b) Mediante acta notarial otorgada por la parte hipotecante o quien
de ella traiga causa, después de transcurrido seis meses desde el dia 2 de marzo de
2008, sin que en el Registro de la Propiedad conste anotacidon de impago del crédito».
En virtud de este pacto el precepto aplicable a la cancelacién de la hipoteca, de esti-
marse el pacto posible para las hipotecas cambiarias, es el apartado segundo del ar-
ticulo 82. En cuanto a la posibilidad del pacto de cancelacion automatica de hipoteca
en el ambito de las hipotecas cambiarias, el mismo se considera factible, no obstante
los inconvenientes sefalados anteriormente.

II.A.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Marbella n° 3.
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PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA
PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL. SENTENCIAS DICTADAS
EN REBELDIA: 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
rebeldia.

El principio de tracto sucesivo que consagra el articulo 20 de la Ley Hipote-
caria debe entenderse extensible también a tales extremos y, por tanto, este defecto
debe ser confirmado. En ningun 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 division de la finca registral 78.100 bis y la obra nueva exige que se
cumplan todos los requisitos que para tales actos exige la legislacion urbanistica 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 calificacidén. Al tiempo de presentar-
se la sentencia en el Registro, la finca registral 78.100 bis consta inscrita a nombre
de dona N. K., que no ha sido demandada ni ha intervenido en el procedimiento.

El tercero de los defectos sefialados por el registrador, es que hallandose
en situacidon de rebeldia procesal la parte demandada, no se acredita, ni resulta, que
haya transcurrido el plazo establecido en el articulo 502.2 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil sin que se haya ejercitado una accidn de rescisién. 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 fijacion del plazo para el ejercicio de la accidén de rescisién, cuestion que debera ser
apreciada por el letrado de la Administracién de Justicia, correspondiendo por tanto al
propio Juzgado la determinacién del transcurso o no del oportuno plazo de la accién
de rescision.

II.A.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Luarca.
FIRMA ELECTRONICA: DOCUMENTOS PRIVADOS SIN CSV.

Un documento privado firmado electrénicamente es admisible en el Registro
siempre que haya ingresado por via electronica.

Como ha reiterado esta Direcciéon General, el articulo 39 del Reglamento
Hipotecario considera representante de los interesados a quien presente los docu-
mentos correspondientes en el Registro con objeto de solicitar la inscripcién. Y a ese
presentante se le notifica la calificacién negativa del registrador (cfr. articulo 322 de
la Ley Hipotecaria). Pero segun la doctrina de este Centro Directivo, el ambito de la
representacion a que se refiere citado precepto reglamentario esta circunscrito a una
mera actuacidon material -la presentacion del documento en el Registro- pero no in-
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cluye la interposicion del recurso contra la calificacion registral. Respecto de la falta
de acreditacion de la representacidon este Centro Directivo ha entendido que cuando
conste en el expediente que por el registrador se requirié al recurrente para acreditar
tal extremo y dicho requerimiento no haya sido atendido debera acudirse, a falta de
una regulacion expresa sobre tal materia en la legislacién hipotecaria, a la sancién
del desistimiento prevista en el actualmente vigente articulo 68 Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publi-
cas. En el supuesto de este expediente, la recurrente, abogada, ha sido requerida en
plazo por el registrador para acreditar su legitimacion, lo que efectia presentando te-
lematicamente escrito de ratificacidon 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 remision del escrito por via telematica de un documento
gue no es electrénico, 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 tramite atendiendo el requerimiento ha sido infructuo-
so a juicio del registrador, para evitar su indefension. Todo ello sin perjuicio de que
la omision 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 representacién del presentan-
te ha quedado debidamente acreditada.

El objeto del recurso contra la calificacion negativa del registrador no es el
asiento registral sino el propio acto de calificacién de dicho funcionario, de manera
que se trata de declarar si esa calificacion fue o no ajustada a Derecho. El hecho de
que sea el acto de calificacion 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 calificaciéon del registrador, pues, de no ser asi, y estimarse otros defectos no in-
cluidos en la misma supondria indefensidn para el recurrente. Y debe recordarse que
también es doctrina reiterada de esta Direccién General (vid., entre otras muchas, las
Resoluciones de 17 de septiembre y 15y 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, asi como las mas recientes de 13 de septiembre y 29 de noviembre
de 2023 y 24 de abril de 2024) que el momento procedimental, Unico e idéneo, en el
que el registrador ha de exponer todas y cada una de las razones que motivan su de-
cision de denegar la practica del asiento solicitado es el de la calificacidon (articulo 19
bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente, hayan de ser tenidas en cuenta
las que pueda introducir en su informe. La argumentacion en que se fundamenta la
calificacion es suficiente para la tramitacion del expediente si expresa suficientemen-
te la razon que justifica dicha negativa de modo que el interesado haya podido alegar
cuanto le ha convenido para su defensa. La ausencia de indefension material impide
gue la mera presencia de una indefension 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 caracter de publico 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 si solo un documento que pueda causar
un asiento registral, es un documento complementario exigible para la inscripcion de
obras nuevas en construccién vy finalizadas y uno de los documentos admitidos para
acreditar la antigliedad de las construcciones.

Sentado lo anterior, procede analizar si para acreditar la autenticidad del
certificado firmado digitalmente por dofia L. C. A., ingeniera técnica agricola, es ne-
cesario que dicho documento tenga un cddigo seguro de verificacidon que permita su
comprobacién o si es suficiente la firma electronica del documento para entender
acreditada la identidad de la firmante y la integridad del documento. El cddigo seguro
de verificacidn tiene especial importancia respecto de los documentos publicos objeto
de presentacion en el Registro de la Propiedad pues permite la comprobacion de la
validez e integridad de los documentos impresos en papel, introduciendo su cdédigo
seguro de verificacion en la Sede Electrdnica de la Administracion Publica correspon-
diente a ese documento, de forma que se puede descargar el documento original en
formato electronico, y contrastar la autenticidad de la copia en papel. El cédigo se-
guro de verificacidon esta por tanto directamente relacionado con la Sede Electronica,
de forma que solo los documentos elaborados en el ambito de una concreta sede
obtienen un cddigo seguro de verificacion que permite su comprobacion.

Respecto de los documentos privados electrénicos firmados digitalmente,
procede analizar si pese a no contar con un cddigo seguro de verificacién, cumplen
los requisitos de identidad, veracidad e integridad que posibiliten su presentacién 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 titulos
publicos cuando sean exigibles. La firma electréonica avanzada es un sistema de ve-
rificacion 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 estd regulado por el Reglamento eIDAS, Reglamento (UE) n.©
910/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo de 23 de julio de 2014, que determi-
na el marco legal para la firma electrénica dentro de la Unién Europea. Lo fundamen-
tal es que el documento electrénico conserve sus propiedades en cuanto viaje por la
misma via electrdnica sin que sufra alteracion 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 electrénica reco-
nocida. Pero conservando el documento electrdonico sus propiedades, debe entender-
se que el firmante del escrito esta debidamente identificado. Por ello, debe concluirse
gue cumple los requisitos previstos para este soporte en la legislacién, en particular
los relativos a la identidad de quien solicita la practica de un asiento.

II.A.35. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Torrevieja n° 3.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: ANULACION DE CLAU-
SULAS ABISIVAS.

Se analiza el efecto de la anulacion de clausulas hipotecarias sobre el pro-
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cedimiento de ejecucion.

El objeto del recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad
y Mercantil es exclusivamente la determinacion de si la calificacidon negativa realizada
por el registrador titular del Registro es ajustada a Derecho, tanto formal como sus-
tantivamente, o 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 articulo 695.1.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en su redaccion tras la
Ley 1/2013, de 14 mayo, de medidas para reforzar la proteccidn a los deudores hipo-
tecarios, y aplicable a las ejecuciones hipotecarias iniciadas tras su entrada en vigor,
incluye entre las causas de oposicidon a la ejecucidon hipotecario, en lo que interesa
a este expediente, el caracter abusivo de una clausula contractual que constituya el
fundamento de la ejecucidn o que hubiese determinado la cantidad exigible. A este
respecto, la Resoluciéon de 10 de octubre de 2019 sefialéd que segun la disposicidn
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 proteccién a los deudores
hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social (15 de mayo de 2013), hu-
biera transcurrido el periodo de oposicidon de diez dias previsto en el articulo 556.1
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, las partes ejecutadas dispondran nuevamente del
plazo sefalado en dicho articulo para formular un incidente extraordinario de oposi-
cion, en los términos senalados en el fundamento de derecho anterior, basado en la
existencia de las causas de oposicién previstas en el apartado séptimo del articulo
557.1 y cuarta del articulo 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 ejecucidn es de fecha 24 de septiembre de 2013, y esa es la fecha que
determina el comienzo de la ejecucién, por lo que pudo ya haber control judicial de
oficio de abusividad y el prestatario pudo ejercitar la oposicion a la ejecucién por ra-
z6n de abusividad de las clausulas del préstamo hipotecario, en el momento procesal
oportuno, en aplicacién de los citados articulos 557 y 695 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil. En consecuencia, en este punto la calificacién registral debe ser revocada por
error en el supuesto factico de aplicacion.

Ahora bien, tampoco es correcta la afirmacién del recurrente de que la
adjudicacion realizada en favor de «Bankia, S.A.» sea inatacable porque ya se ha
transmitido la propiedad en la ejecucion y porque, ademas, su representada, que ha
asumido la sucesion procesal de dicha entidad crediticia, tiene la condicién de ter-
cero respecto de la ejecucion hipotecaria. Esta posibilidad de control extemporaneo
de la abusividad, segun la misma jurisprudencia citada, solo esta limitada en el caso
de que la garantia hipotecaria ya se hubiere ejecutado, vendido el bien hipotecado y
transmitida a un tercero los derechos de propiedad sobre dicho bien, a condicion de
que el consumidor cuyo bien ha sido objeto de un procedimiento de ejecucion hipo-
tecaria pueda hacer valer sus derechos en un procedimiento posterior con el fin de
obtener la reparacién, en virtud de la citada Directiva, de las consecuencias econé-
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micas resultantes de la aplicacion de clausulas abusivas.

Lo que si concurre realmente en este supuesto es la aplicacion expresa de
la doctrina de la Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de septiembre de 2019, dic-
tada en aplicacidon de la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 26
de marzo de 2019, asunto C-70/17, sobre las consecuencias procesales de la decla-
racion de nulidad por abusividad de la clausula de vencimiento anticipado que sirvio
de fundamento a la ejecucién. 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 oposicidon por abusividad declaré la nulidad de la clausula
de vencimiento anticipado por abusiva, porque se establecia tal vencimiento anticipa-
do para el caso de impago de cualquier cuota. No obstante lo cual, el Juzgado ordend
la prosecucion de la ejecucidn, con referencia expresa en sus fundamentos de Dere-
cho a la referida Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de septiembre de 2019, ya
gue, segun se indica en esos fundamentos de derecho: «a la fecha de declaracién del
vencimiento anticipado el incumplimiento del prestatario revestia gravedad, por lo
que procede la continuacién de la presente ejecucién, toda vez que estamos ante el
impago de un 3% del capital prestado al momento de declarar vencido el préstamo».

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

Registro de Moguer.
HERENCIA: ESPANOL CON ULTIMA RESIDENCIA EN BEGICA.

No puede exigirse inscripcidon del fallecimiento en el RC espaifiol en la heren-
cia de un espafol residente en Bélgica.

No podria confirmarse la calificacion impugnada del registrador si la certi-
ficacion de defuncidon aportada inicialmente pudiese beneficiarse de la exencion de
todo tramite o medida tendente a garantizar la autenticidad del documento». Preci-
samente, como alega el notario recurrente, el certificado de defuncion belga incorpo-
rado «es una certificacion plurilingtie extendida por el Registro Civil de Bruselas (...) y
le es aplicable la dispensa de legalizacion o apostilla y tampoco necesita traduccidon».
Por ultimo, aunque sea redundar en las alegaciones del notario recurrente, resultaria
incoherente que, por un lado, se le exima al certificado de defuncion belga de cual-
quier tipo de legalizacién o apostilla y, por otro, para que surta efectos en Espafa se
le imponga el tramite de su inscripcidn en otro Registro Civil —el espafiol-; y efecti-
vamente, resultaria una discriminacion que cuando el fallecido sea de nacionalidad
espafiola, ademas del certificado del registro del pais de la Union donde fallecié haya
de acreditar el deceso en el Registro espafiol, mientras que para un comunitario eu-
ropeo no espanol bastaria con el certificado de defuncién del lugar de fallecimiento.

II.A.37. RESOLUCION 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: EXPRESION DEL DATO DEL PRECIO.
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Se reitera la doctrina sobre la constancia del precio de las transmisiones en
la publicidad formal.

Serian supuestos admisibles de inclusién del precio en la publicidad y que
son aplicables a la luz de la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién de
Datos Personales y garantia de los derechos digitales: a) cuando los precios o valores
solicitados lo sean de operaciones juridico-econdmicas en los que sean parte Unica-
mente personas juridicas o empresarios individuales o comerciantes, en su condicién
de tales; b) cuando, a juicio del registrador, se considere que dicho dato esta incluido
dentro de la publicidad de caracter «trafico juridico inmobiliario», puesto que la ce-
sion vendria 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 peticion
del precio se realice por agencias que actien por cuenta de entidades financieras,
acreditando el encargo recibido y la entidad en cuyo nombre actlen, de conformidad
con las circulares del Banco de Espafa, referentes a la obligacion de cubrir los activos
calificados como dudosos, previa estimacion del deterioro de su valor, para lo cual es
necesario conocer los datos cuya cesion se pretende.

Como tiene declarado este Centro Directivo (vid. Resolucién de 14 de no-
viembre de 2022) el anuncio de posibles acciones judiciales no es motivo suficiente
para enervar el derecho a la proteccion de datos de caracter personal. Se ha admitido
la posibilidad de certificar el precio a fin de interponer una demanda de retracto legal
(vid. Resolucion de 14 de noviembre de 2022) o de rescisidon por lesién (vid. Resolu-
cion de 27 de febrero de 2018).

II.A.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Tias.

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

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

Como ha declarado reiteradamente esta Direccion General, en multitud de
Resoluciones, como la de 29 de noviembre de 2023, el objeto del recurso es determi-
nar, exclusivamente, si la calificacién registral negativa recurrida es o no ajustada a
Derecho. Tratdndose de un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, utiliza-
do para disipar o confirmar las dudas en la identidad de una finca a inmatricular por
la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, no estando ante uno de los supuestos de
denegacidén automatica de su tramitacion, como son la posible invasion de dominio
publico o de una georreferenciacién registral de finca colindante, protegida por los
principios hipotecarios, basandose la suspension en la oposicién de uno de los colin-
dantes notificados, conforme al articulo 199, el registrador «decidird motivadamente
segun su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado
ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
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necesariamente la denegacién de la inscripcidon».

En el presente caso, el registrador funda su nota de calificacion en las ale-
gaciones de las partes, que alegan invasién de finca colindante. Han presentado ale-
gaciones contrarias a la inmatriculacidon los titulares registrales de las fincas 35.382 y
14.445 del término de Tias, cuyo analisis debe efectuarse por separado, para llegar a
la correcta solucion del presente expediente. Y En el presente caso, como ocurria en
el supuesto de hecho de la Resolucién de 3 de julio de 2023, de calificarse positiva-
mente la inmatriculacidén, se produciria una reduccién de cabida en la finca registral
14.445, que pasaria 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 inmatriculacién se pretende, pues se modificaria su ob-
jeto de dominio, vulnerando lo dispuesto en el articulo 32 de la Ley Hipotecaria, pues
no le puede perjudicar el acto o contrato no inscrito y el articulo 1, parrafo tercero,
de la Ley Hipotecaria, pues los asientos practicados estan 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 Direccion General debe volver a reiterar que es errédneo que la realidad
fisica es la que determina la seguridad juridica. Es decir, que cualquier modificacion
de la realidad fisica debe reflejarse en el Registro de la Propiedad. Se dice que es la
finca real a la que debe adaptarse la realidad registral. Dicha afirmacién es relati-
vamente inexacta, desde el punto de vista de la seguridad del trafico juridico inmo-
biliario. La finca registral debe adaptarse a la finca real, cuando la descripcién de la
primera quede desactualizada, pero cumpliendo los requisitos legales previstos para
ello.

En consecuencia, es correcta la denegacidn registral de la inmatriculacion
por alteracion de la realidad fisica de la finca registral 14.445, al haber confirmado
dicha duda en el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria tramitado, aunque
no se haya acreditado la coincidencia perimetral entre la finca 35.282 y la parcela
404 del poligono 21.

II.A.39. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Santander n° 4.
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

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

Ciertamente, la legislacién hipotecaria diferencia dos procedimientos para
la rectificacidon de los errores de concepto: el que exige el acuerdo unanime de los
interesados y del registrador o, en su defecto, resolucidn judicial, y el que permite la
rectificacion de oficio por parte del registrador cuando el error resulte claramente de
los asientos practicados o, tratandose de asientos de presentacion y notas, cuando
la inscripcion principal respectiva baste para darlo a conocer (cfr. articulo 217 de la
Ley Hipotecaria y Resolucidon de 9 de noviembre de 2009). Esta ultima modalidad de
rectificacion se infiere con claridad de lo dispuesto en el parrafo primero del citado
articulo 217 de la Ley Hipotecaria.

II.A.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Valencia de Don Juan.
HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO.

La sustitucién 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-
tacion de la cldusula testamentaria que establece la previsidon para el caso de que
la instituida heredera no hubiese dispuesto de los bienes; recurrente y registrador
coinciden en que la sustitucion fideicomisaria de residuo comprende la disposicién
por actos «inter vivos» y a titulo oneroso y por tanto ha de encuadrarse en la figu-
ra del fideicomiso de residuo. Conforme a esta apreciacion, 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 habian sido dispuestos, suceden los herederos
o los legatarios de residuo.

El fideicomiso de residuo es una sustitucion fideicomisaria con unos rasgos
distintivos propios, pues aunque en él se mantiene lo que se suele considerar como
esencial a su naturaleza juridica de toda sustitucidn fideicomisaria, cual es el llama-
miento multiple, 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, mas 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 disposicién concedida al fiduciario da lugar a la aparicién 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 Direccion 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
sustitucién fideicomisaria de residuo, para determinar si estaban incluidas o no por

Nam. 230 - Septiembre - Octubre 2024 - Boletin SERC || 54


https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/10/pdfs/BOE-A-2024-20715.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

defecto las facultades dispositivas a titulo oneroso o gratuito «inter vivos» o «mortis
causa». Asi, 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 disposicidn
a titulo gratuito, ni por tanto mortis causa.

En la inscripcion registral del gravamen fideicomisario consta lo siguiente:
«Especifica en cuanto al fideicomiso de residuo que doiia M. T. C. N. podra disponer
libremente de los bienes adquiridos por actos intervivos a titulo oneroso». Con es-
tos parametros 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
sefalado.

II.A.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 6.
OBRA NUEVA: REQUISITOS.

Se analizan distintos aspectos en relacidon con la inscripcion de una escritura
de modificacion de obra.

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

Se entiende solicitado el inicio del procedimiento cuando en el titulo presen-
tado se rectifique la descripcion literaria de la finca para adaptarla a la resultante de
la representacion geografica georreferenciada que se incorpore, lo que no ocurre en
el caso del titulo 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 titulo que se presenta en el Registro para su inscripcion.
Tal actualizacién de descripcidén, que no concurre en el caso de la escritura calificada,
siendo del todo deseable, no debe ser obstaculo para la inscripcion de la representa-
cion grafica georreferenciada catastral de la finca.

Si coincide, se describira el inmueble en términos coincidentes con los de
la certificacion catastral, lo que implica una rogacion tacita de rectificacién de la des-
cripcidon y de incorporacion de la representacion grafica georreferenciada, como ha
declarado la Resolucion-Circular de la Direccion General de los Registros y del No-
tariado de 3 de noviembre de 2015, siempre que la calificacion del registrador sea
positiva. Si no coincide, se procedera a subsanar las discrepancias conforme al pro-
cedimiento previsto en el articulo 18.3, que no puede producir ninguna repercusion
registral, pues la incorporacién de esa georreferenciacién requiere la aportacion de
una georreferenciacion alternativa a la catastral y la incoacidén de un expediente del
articulo 199 ante el registrador o del articulo 201.1 ante el notario. Y si se declara
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gue no se puede afirmar tal circunstancia, se mantendra la descripcién del titulo an-
terior o la que figure en el Registro, sin que ello pueda excluir la calificacién registral
grafica y la incorporacién de la georreferenciacion de la finca al asiento, cuando el
registrador no tenga ninguna duda sobre la correspondencia de la georreferenciacién
aportada con la descripcion registral de la finca, conforme al articulo 9.b) de la Ley
Hipotecaria, pues precisamente uno de los objetivos de la Ley 13/2015 es la mejora
en la descripcidn y representacion grafica de los bienes inmuebles, cuya consecucién
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-
cacion.

Es cuestion esencial en los procedimientos de inscripcién de la represen-
tacidon grafica 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 representacién grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafi-
ca inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes inma-
triculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion
de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria); y que, en
caso de calificacidon negativa, deberd motivar objetiva y fundadamente las dudas de
identidad que motivan la negativa a la practica del asiento (resolucién de 15 de junio
de 2023, entre otras).

Por lo que se refiere al segundo de los defectos sefalados en la nota de
calificacion, debe sefalarse que para la modificacién de la obra inscrita, debera des-
cribirse en el titulo presentado, al menos, la edificacion, su niumero de plantas, su-
perficie de parcela ocupada y total de metros cuadrados construidos, conforme a los
articulos 45 y siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, acompanandose,
ademas, si no existe licencia, conforme al articulo 52 de la mencionada norma, certi-
ficacion técnica coincidente de la mencionada descripcién y de fecha de terminacion
de la construccion, acreditacion de que dicha fecha sea anterior al plazo previsto en la
legislacion aplicable para la prescripcidén de la infraccién en que hubiera podido incu-
rrir el edificante y acompanarse las coordenadas de georreferenciacion de la porcién
de suelo ocupada por la edificacién, conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria
(lo que no ocurre en el supuesto del titulo calificado, si bien, al no plantearse como
defecto en la nota de calificacién no puede ser objeto de esta resolucion, conforme
al articulo 326 de la Ley Hipotecaria) y lo dispuesto en el articulo 28 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

El dltimo de los defectos senalados por la registradora en su nota de califi-
cacion consiste en la existencia de discrepancias entre la descripcion de la ampliaciéon
de obra declarada en el titulo y la que consta en la certificacién técnica incorporada
al titulo, aunque como afirma el recurrente no indica la nota de calificacién en qué
consisten tales discrepancias, lo cierto es que del mero contraste de las descripciones
de las obras en que consiste la ampliacién segun las descripciones que obran en el
titulo y en el certificado técnico, se aprecia con claridad que la escritura Unicamente
se refiere a la superficie util de los trasteros declarados, no haciendo referencia a la
superficie construida, no dandose asi cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 45
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, lo que impediria, a su vez, apreciar si
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existe correspondencia entre la porcién de suelo ocupada por tales edificaciones y las
coordenadas de la porcion de suelo ocupada por las mismas, si se hubieren aportado.

II.A.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Palma de Mallorca n° 1.
SOCIEDADES MERCANTILES: ACTIVOS ESENCIALES.

La omisidn de un certificado o declaracion acerca de la afectacion de los
activos esenciales no impide la inscripcidn.

La norma del articulo 160.f), que atribuye a la junta general competencia
para deliberar y acordar sobre «la adquisicion, la enajenacion o la aportacion 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
juridico indeterminado —«activos esenciales»- comporta evidentes problemas de in-
terpretacién. Pero, sin duda, son las consecuencias que haya de tener la omision de
la aprobacion de la junta general lo que debe tomarse en consideracién para deter-
minar, en el ambito de la seguridad juridica preventiva, la forma de actuar del notario
y del registrador.

Aun cuando no se puede afirmar que constituyan actos de gestion propia
de los administradores la adquisicidn, enajenacién o la aportacién a otra sociedad de
activos esenciales, debe tenerse en cuenta que el caracter esencial de tales activos
escapa de la apreciacidn del notario o del registrador, salvo casos notorios -y aparte
el juego de la presuncién legal si el importe de la operacién supera el veinticinco por
ciento del valor de los activos que figuren en el Ultimo balance aprobado-. Por ello,
es muy dificil apreciar «a priori» si un determinado acto queda incluido o no en el
ambito de facultades conferidas a los representantes organicos 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 conexidén entre el acto que va a realizar y el
caracter de los activos a los que se refiere.

No obstante, y aunque normalmente el notario carecera de suficientes ele-
mentos de juicio de caracter objetivo para apreciar si se trata o no de activos esen-
ciales, es necesario que en cumplimiento de su deber de velar por la adecuacion a la
legalidad de los actos y negocios que autoriza (cfr. articulo 17 bis de la Ley del Nota-
riado), a la hora de redactar el instrumento publico conforme a la voluntad comun de
los otorgantes —que debera indagar, interpretar y adecuar al ordenamiento juridico-,
despliegue la mayor diligencia al 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 actuacién del registrador, debe tenerse en cuenta que
al Registro sélo pueden acceder titulos en apariencia validos y perfectos, debiendo
ser rechazados los titulos claudicantes, es decir los titulos que revelan una causa de
nulidad o resolucidn susceptible de impugnacién (cfr. articulos 18, 33, 34 y 38 de la
Ley Hipotecaria y 1259 del Cddigo Civil). Ciertamente, en el procedimiento registral
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se trata de hacer compatible la efectividad del derecho a la inscripcién del titulo 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 afirmacion 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 comprobacién
de que el contenido del documento no es contrario a la ley imperativa o al orden
publico, ni existe alguna falta de requisitos esenciales que vicie el acto o negocio
documentado. Por ello, sélo cuando segun los medios que puede tener en cuenta al
calificar el titulo presentado pueda apreciar el caracter esencial de los activos objeto
del negocio documentado podra controlar que la regla competencial haya sido res-
petada, sin que pueda exigir al representante de la sociedad manifestacidon alguna
sobre tal extremo.

Cabe concluir, por tanto, que aun reconociendo que, segun la doctrina del
Tribunal Supremo transmitir los activos esenciales excede de las competencias de
los administradores, debe entenderse que con la exigencia de esa certificacién del
organo de administracién competente o manifestacién del representante de la so-
ciedad sobre el caracter no esencial del activo, o prevenciones analogas, segun las
circunstancias que concurran en el caso concreto, cumplira el notario con su deber
de diligencia en el control sobre la adecuacién del negocio a legalidad que tiene enco-
mendado; pero sin que tal manifestacion pueda considerarse como requisito impres-
cindible para practicar la inscripcidn.

II.A.43. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de El Puerto de Santa Maria n° 1.
CONDICION RESOLUTORIA: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

Se analizan diferentes estipulaciones pactadas en una condicién resolutoria
en garantia de precio.

Es doctrina de este Centro Directivo (cfr., por todas, la Resolucién 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 cual es parte del precio pendiente del que ha de
responder cada una de las fincas vendidas, pues la exigencia del articulo 11 de la Ley
Hipotecaria, como una manifestacion del conocido como principio de determinacion,
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 Direccién 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 fijacidon del «valor» concreto que se atribuya a cada una de
las fincas vendidas equivalga a la determinacion 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 inequivocamente que dicho valor
es equivalente al precio que por cada finca se debe pagar.

No puede decirse que se exista indeterminacidén en tales extremos, como
enseguida se desarrollara, en relacién con la siguiente objecion. Esa otra objecion
indicada por el registrador es que, a su entender, se hace depender de la voluntad
del comprador-deudor el pago del ultimo plazo del precio, tanto en cuanto a su plazo
como en cuanto a su cuantia; pues, ni su gestion para cancelar los embargos ni la
entrega a los vendedores de la suma resultante de ella tienen limite temporal; y en
sus manos quedan los gastos por realizar al efecto (articulos 1115y 1256 del Cddigo
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, segun ha quedado
expuesto, estan muy lejos de depender del puro arbitrio o capricho de la parte com-
pradora.

No hay ningun obstaculo para que, con base en la autonomia de la voluntad
(vid. articulo 1255 del Cddigo Civil), los distintos vendedores acepten la considera-
cion 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 habria comprado una finca sin la otra.

Para resolver tal cuestién, cabe recordar que segun la jurisprudencia y doc-
trina expuesta en la citada Resolucion de este Centro Directivo de 29 de agosto de
2019, la moderacién de la clausula penal es renunciable. Asi, conforme a, entre otras,
las Sentencias del Tribunal Supremo nimero 310/2012, de 7 de mayo, 710/2014, de
3 de diciembre, 366/2015, de 18 de junio, 44/2017, de 25 de enero, 325/2019, de 6
de junio, y 317/2020, de 17 de junio, de una interpretacidn correcta del articulo 1154
del Cdodigo Civil ha de extraerse que no cabe la moderacion judicial de una pena si
ésta ha sido establecida para sancionar un incumplimiento concreto en el marco de
la relacion contractual en cuestion, en el entendimiento de que el referido precepto
sOlo admite la moderacion judicial cuando se haya pactado la clausula penal para
el incumplimiento total y el deudor haya cumplido sélo parcialmente o extempora-
neamente. Este criterio fue reiterado por la Sentencia del Tribunal Supremo nimero
341/2020, de 23 de junio de 2020. Por tanto, la moderacion judicial de la pena es-
taria prohibida, y la aplicacion del articulo 1154 del Cddigo Civil excluida, cuando las
partes, en legitima realizacién del principio de la autonomia de la voluntad, hayan
pactado de forma inequivoca atribuir la pena (en su integridad) al incumplimiento de
una obligacién concreta, como puede ser la de pagar una determinada cantidad en
una fecha senalada especificamente. Por lo demas, ya puso de relieve dicha Resolu-
cion de 29 de agosto de 2019 (y las posteriores citadas que la han confirmado) que,
de ser aplicable la legislacion sobre consumidores y usuarios, procederia un enfoque
radicalmente distinto de la cuestion.

Como ha puesto de manifiesto esta Direccion General en numerosas oca-
siones (vid., por todas, la Resolucion de 11 de diciembre de 2019), la designacién
de una persona fisica que la persona juridica nombrada administradora debe rea-
lizar para que, en nombre de ésta y con caracter permanente, pueda desempefar
por si sola todas las funciones inherentes al cargo conferido, es una decisidon que
compete exclusivamente a la persona juridica nombrada (vid. articulo 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 ambito competencial de su érgano
de actuacion externo»; y, dado que esta designacién revestira la naturaleza bien del
apoderamiento, bien de la delegacion de facultades, se precisara para su inscripcion,
respectivamente su formalizacidn en documento publico (articulos 18 del Cddigo de
Comercio y 5 del Reglamento del Registro Mercantil) o la certificacién del acuerdo
delegatorio expedida por el drgano de la persona juridica que sea competente al
efecto. Cuando la sociedad que haya de realizar la designacién esté representada por
un administrador Unico no existe inconveniente alguno a que el propio administrador
Unico se designe a si mismo como representante persona fisica, no apreciandose pro-
blemas de autocontratacién (vid. la Resolucién de 10 de julio de 2013).

II.A.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Madrid n° 4.
BIENES ADQUIRIDOS POR CONYUGES EXTRANJEROS: ART. 92 DEL RH.

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

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

Tratandose de adquisiciones llevadas a cabo por personas cuyo régimen
econdmico-matrimonial esté sujeto a una Ley extranjera, la finalidad de publicar una
situacion juridica cierta no se ve modificada por dicha circunstancia. La cuestidn, sin
embargo, es mas compleja pues la determinacion de cual sea el régimen aplicable
implica el conocimiento del Derecho extranjero, lo que no es obligado para los fun-
cionarios espafoles. Esta oposicidn entre la exigencia legal de publicar en toda su
extensiéon el derecho adquirido y las dificultades para determinar cual ha de ser el
régimen matrimonial legalmente aplicable ha sido cuestion de preocupacién ya des-
de antiguo para nuestra jurisprudencia y para este Centro Directivo. A esta dificultad
pretende dar respuesta el articulo 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 relacién con la aplicacién del articulo 92 del Reglamento Hipotecario, si se trata
de dos cényuges de distinta nacionalidad debe determinarse cudl sea la ley aplicable
a su régimen econdmico-matrimonial, de acuerdo con los criterios de conexion que
determinan las normas de conflicto de derecho internacional privado espanol. Pero,
en el caso de tratarse de dos conyuges extranjeros de la misma nacionalidad, no ne-
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cesita mayor aclaracién pues su régimen econdémico-matrimonial, a falta de pacto,
sera el régimen legal correspondiente a su Ley nacional comun.

Por ello, debe entenderse que para inscribir la adquisicion realizada conjun-
tamente por los conyuges mediante la escritura objeto de la calificacion impugnada
es suficiente que, conforme al articulo 92 del Reglamento Hipotecario, se haga cons-
tar por el notario que la Ley aplicable es la israeli; de modo que el momento de la
enajenacion posterior —voluntaria o forzosa- sera cuando hayan de tenerse en cuenta
las consideraciones expresadas en dicha calificacidn registral y acreditarse el concre-
to Derecho israeli aplicable.

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

Registro de Bilbao n° 1.
PROPIEDAD HORIZONTAL: INTERPRETACION DE LOS ESTATUTOS.

Se analiza el alcance de una clausula estatutaria sobre division de locales.

Previamente, respecto a la alegacién relativa a que carece de todo funda-
mento la pretensidn de que la nueva presentacion del mismo titulo, reabra nuevo
procedimiento registral del que ahora resulta una calificacién 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 inscripcion, no esta vinculado por las calificaciones llevadas
a cabo por otros registradores o por las propias resultantes de |la anterior presenta-
cion de la misma documentacién o de la anterior presentacion de otros titulos, y ello
por aplicacion del principio de independencia en ese ejercicio de su funcién, dado que
debe prevalecer la mayor garantia de acierto en la aplicacion del principio de legali-
dad por razones de seguridad juridica.

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 configuracién
de los aparcamientos, dispone que el departamento que abarca las cuatro plantas
destinadas a los aparcamientos tiene una regulacion particular de los garajes frente a
la norma general de nimero primero, y no podria inscribirse la segregacion sino me-
diante previa modificacion de los estatutos de la comunidad de propietarios, «maxi-
me teniendo en cuenta que los garajes de la comunidad en cuestién 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 funcién de su cuota».

II.A.46. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Madrid n° 4.
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RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

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

Es continua doctrina de esta Direccién General (basada en el contenido
del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo,
Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra
calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinacién de
si la calificacién es o no ajustada a Derecho. Conforme a lo dispuesto en los articulos
324 y 326 de la Ley Hipotecaria no pueden ser tenidos en consideracidon cualquier
documento que no hubiera sido presentado al registrador a la hora de emitir la ca-
lificacién recurrida (vid. Resolucién de 22 de noviembre de 2021). En consecuencia,
solo se tendran en cuenta para la resolucién los documentos presentados para su
calificacion.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del Regla-
mento Hipotecarios y de las Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectifi-
cacién del Registro parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales
estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto
no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Por
ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones de 2
de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de
2011, y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificacidon de los asientos exi-
ge, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento
atribuya algun derecho -l6gicamente siempre que se trate de materia no sustraida al
ambito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucion judicial recaida en
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de
rectificar conceda algun derecho. La rectificacidn registral se practica conforme indica
el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

II.A.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Madrid n° 25,
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

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

Es continua doctrina de esta Direccion General (basada en el contenido
del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo,
Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra
calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinacién de
si la calificacidon es o no ajustada a Derecho. Conforme a lo dispuesto en los articulos
324 y 326 de la Ley Hipotecaria no pueden ser tenidos en consideracidon cualquier
documento que no hubiera sido presentado al registrador a la hora de emitir la ca-
lificacidn recurrida (vid. Resolucién de 22 de noviembre de 2021). En consecuencia,
solo se tendran en cuenta para la resolucién los documentos presentados para su
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calificacion.

El documento presentado no es susceptible de producir operacién registral
alguna de trascendencia inmobiliaria, ya que los asientos estan 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-
cacién del Registro parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales
estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto
no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Por
ello, como ha reiterado este Centro Directivo (cfr.,, por todas, las Resoluciones de 2
de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de
2011, y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificacidon de los asientos exi-
ge, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento
atribuya algun derecho -légicamente siempre que se trate de materia no sustraida al
ambito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucién judicial recaida en
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de
rectificar conceda algun derecho. La rectificacién registral se practica conforme indica
el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

II.A.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Alcudia.
PACTO COMISORIO: OPCION EN FUNCION DE GARANTIA.

Atendiendo a la configuracion del concreto negocio instrumentado, se con-
cluye que se trata de una opcion en funcion de garantia.

El Cddigo Civil rechaza enérgicamente toda construccién juridica en cuya
virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obligacién, pueda apropiarse
definitivamente de los bienes dados en garantia por el deudor (vid. articulos 6, 1859
y 1884 del Cdédigo Civil). También este Centro Directivo ha aplicado la prohibicion del
pacto comisorio incluso cuando las operaciones elusivas del mismo se instrumentan
mediante negocios juridicos indirectos.

Como se afirmé en las Resoluciones de 21 y 22 de febrero y 5 de septiem-
bre de 2013, comunmente se considera que la prohibicidn 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 concesiodn, las cosas ofrecidas en garantia reciban una valoracion muy inferior a
la real, o que, en todo caso, tengan un valor superior al de la obligacién 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 prohibicién en la necesidad de observancia de los procedimientos
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de ejecucion, que al tiempo que permiten al acreedor ejercitar su “ius distrahendi”,
protegen al deudor al asegurar la obtencion 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 esta 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 practicas abusivas, y que permitan al acreedor, ante un incumplimiento del
deudor, disponer de mecanismos expeditivos para alcanzar la mayor satisfaccion 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 opcién se opera la
resolucién 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
recuperacion de cantidades que el optante haya podido anticipar al concedente de la
opcidn o a terceros (cantidades que no estan ni cuantificadas ni tan siquiera minima-
mente delimitadas). Lo cual refuerza la afirmacidon de la registradora en el sentido de
que se esta 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 opcion (se supone, si el vendedor no
devuelve las cantidades adelantadas por la entidad optante, que han de descontarse
del precio) puede suponer la vulneracion de la prohibicién del pacto comisorio, que
pretende evitar que el acreedor pueda hacer suyo el inmueble dado como garantia. Y
es que se quiera o no, lo que viene a suponer una opcidén como la concedida es una
traba del bien en funcion de garantia.

II.A.49. RESOLUCION 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 INMATRICULACION: 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 certificacién sobre la posible coincidencia con una fina
ya inmatriculada.

Siguiendo la tramitacién del expediente de dominio conforme a lo ordenado
por el citado articulo, el notario solicita al Registro de la Propiedad la expedicion de
certificacién de la no inscripcidn de la finca en favor de persona alguna, tal y como se
describe en el titulo. Dicha certificacion se emite y se recibe en la Notaria el dia 31
de julio de 2023, en la que el registrador interino certifica que, con la descripcion fa-
cilitada, la finca objeto del acta no esta inscrita, aunque formula una observacion, al
existir inscrita desde el aflo 1871 una finca que se ubica en la misma calle y nimero
que la que ahora se pretende inmatricular. Dicha duda se expresa para que la misma
pueda ser disipada por el notario autorizante en la tramitacion 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 precisién formal y reiterar la doctrina de esta Direccién 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 inmatriculacion
no es posible por albergar dudas fundadas acerca de que con la misma se invada
otra finca ya inscrita o el dominio publico, lo procedente es denegar, no suspender,
la inscripcién.

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

II.A.50. RESOLUCION 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 PARCELACION.

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

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

La division horizontal de un inmueble no implica por si misma un acto de
parcelacion que suponga la divisidon de terrenos en dos o mas lotes a fin de su edifica-
cion ni tampoco de segregacion u otros actos de division de terrenos, pues el régimen
de propiedad horizontal que se configura en el articulo 396 del Cddigo 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 juridica y funcional
de la finca total sobre la que se asienta. Sin embargo, en linea con las resoluciones
citadas —cfr. Resolucién de 20 de julio de 2020-, si la divisidon horizontal se configura
de tal modo que puede resultar equiparada a la division material de la finca hasta
tal punto que sea incompatible con la unidad juridica de la misma, a pesar de las
estipulaciones de las partes, debe exigirse a efectos registrales la oportuna licencia
urbanistica.
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En el presente caso puede concluirse que a pesar de que el suelo tiene for-
malmente la condicidon de elemento comun de la propiedad horizontal segin su confi-
guracién estatutaria y que en principio Unicamente se asigna el uso exclusivo de una
concreta superficie de parcela en que se ubica cada edificacidén, superficie superior a
la ocupada por cada edificacion, la atribucion 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
consideraciéon del legislador de ser elementos comunes los necesarios para el uso y
disfrute del edificio, indivisibles e inseparables, de forma que tal atribucién implica
una efectiva divisién del suelo sujeto a licencia urbanistica, salvo que el drgano com-
petente estime su innecesariedad lo que deberd acreditarse debidamente.

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

II.A.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Vitoria n° 5.
PROPIEDAD HORIZONTAL: CUOTAS CON ASIGNACION DE USO.

La posible modificacion de la superficie construida exige la intervencion de
todos los propietarios del edificio.

El articulo 53.b) de las normas complementarias al Reglamento Hipotecario
en materia urbanistica, aprobado por el Real Decreto 1097/1997, de 4 de julio, im-
pone, para los supuestos de transmisién de una participacién indivisa de finca des-
tinada a garajes, que suponga el uso y disfrute exclusivo de una zona determinada,
que se incluya en el titulo «la descripcion pormenorizada de la misma, con fijacidn de
su numero de orden, linderos, dimensiones perimetrales y superficie (til, asi como
la descripcién correspondiente a los elementos comunes». La especificacion de estos
datos, incluida la descripcidon correspondiente a los elementos comunes, como afirmo
la Resolucion 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 articulo 53 del Real Decreto 1093/1997, sino que, como
consecuencia de dicha descripcién pormenorizada, ha supuesto la modificacién de
superficie construida que consta en el Registro. En este sentido, la rectificacion de la
superficie del local que consta en el Registro tiene consecuencias, conforme a lo dis-
puesto en el articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal, en la fijacidon de la cuota
de participacién de los elementos privativos en relacion al total valor del inmueble,
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circunstancia que justifica la imprescindible intervencién 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 inclusidn de elementos comu-
nes», por constituir conceptualmente un contrasentido con el concepto de elemento
privativo (articulos 3 y 5 de la Ley sobre propiedad horizontal).

II.A.52. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Sevilla n° 6.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASION DEL DOMINIO PUBLICO.

Constatada la afectacion del dominio publico, procede denegar la inscrip-
cion de la base grafica.

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 representacion
grafica georreferenciada no es inscribible por albergar el registrador dudas fundadas
acerca de que con la misma se invada otra finca ya inscrita o el dominio publico, lo
procedente es denegar, no suspender.

La Junta de Andalucia, en su informe, manifiesta una posible doble afecta-
cion de las representaciones graficas cuya inscripcidn se solicita al domino publico. La
proteccion registral que la Ley otorga al dominio publico no se limita exclusivamente
al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio publico no
inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con el que
pudiera llegar a colisionar alguna pretensién de inscripcion.

Respecto de esta afectacion, es evidente que del informe incorporado al
titulo resulta la afectacion a la via pecuaria como consecuencia de la operacion do-
cumentada. En consecuencia, constando el caracter demanial de la franja de terreno
atribuida a la finca resultante, segun resulta de informe de la Administracion afecta-
da, no cabe sino confirmar la nota de calificacion en este extremo.

II.A.53. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

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

Constatada la afectacion del dominio publico, procede denegar la inscrip-
cion de la base grafica.

Este Centro Directivo (véase Resoluciones sefaladas en los «Vistos») ya
se ha pronunciado sobre la posibilidad de configurar la permuta de solar sobre obra
futura, tanto con caracter obligacional, como con eficacia real, determinante de la
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transmision 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 publica de permuta
determine la transmision actual, pues en tal caso equivale a la entrega a los efectos
de tener por realizada la transmisién dominical (cfr. articulo 1462 Cdédigo Civil). Como
pone de relieve la registradora en su nota de calificacién, del tenor de la escritura re-
sulta que la sociedad promotora Unicamente asumid una obligacidon de entrega de los
pisos y plazas de garaje, sin que se haya pactado ningun tipo de garantia real de la
contraprestacion. Ademas, no resulta de la escritura la tradicién instrumental o juri-
dica de los pisos y plazas de garaje ni, por ende, la creacién de una comunidad sobre
el solar, que seria inscribible como derecho real. En consecuencia, la contraprestacion
que se pactd en la escritura de permuta de solar por obra futura lo fue con caracter
obligacional.

El primer parrafo del articulo 11 de la Ley Hipotecaria exige que en la ins-
cripcion 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.
articulos 11 y 37.4.b) de la Ley Hipotecaria y 51.7.2 de su Reglamento, y Resolucion
de 5 de octubre de 1994). Por el contrario, si conforme a las previsiones del segundo
parrafo del articulo 11 de la misma Ley Hipotecaria, las partes dan a la falta de pago
el caracter de condicion resolutoria explicita, su inscripcién en el Registro provoca su
plena oponibilidad frente a terceros adquirentes.

II.A.54. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Alhama de Murcia.
HERENCIA: CESION DEL DERECHO HEREDITARIO.

Se analiza la cesién del derecho hereditario in abstracto por via de dona-
cion.

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 posicion 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 mas, 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 concrecién
depende de un hecho futuro e incierto como es el del modo en el que se lleve a cabo
la eventual liguidacion y particién 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 cesién y adjudicacién vy,
exclusivamente, sobre el mismo. En cada una de las donaciones se concreta especi-
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 objecion sefala que, en caso de cesidon de una cuota hereditaria
a varios cesionarios, debe sefialarse la cuota en la que son adjudicatarios. Tal como
alega el notario recurrente, la participacién se puede sefialar de diversas formas y no
necesariamente en un porcentaje sobre un total; asi, puede hacerse en determinadas
partes relativas a un total, como lo seria por ejemplo 3 de 5 o 2 de 7 partes, o tres
mil euros sobre cinco mil euros, o por porcentajes, o numeros 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 cesion.

Lo cierto es que lo que se dona son los derechos hereditarios de algunas
de las herederas, y una vez duefos los cesionarios de los derechos y unidos a los
suyos por herencia, parten la herencia y hacen las adjudicaciones resultantes de la
particidon, por lo que su titulo es el de adjudicacion de herencia. No se ha solicitado la
anotacion preventiva de los derechos hereditarios, sino la inscripcidon de las adjudica-
ciones hereditarias cuyo titulo es la adjudicacién de herencia.

II.A.55. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Campillos.
CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION.

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

Como cuestiéon previa, debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo
segun la cual cuando la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, con-
forme a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al
consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcidn pretendida, aqué-
lla exprese también una motivacién 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 juridicos en los que se basa dicha calificacion. También
ha sefalado este Centro Directivo en su Resolucion de 24 de septiembre de 2020 que
las consideraciones realizadas en el informe no pueden ser tenidas en cuenta. Es por
ello que la calificacion, en los términos que se ha redactado, no puede confirmarse y
por ello el recurso, que se basa precisamente en la falta de motivacion suficiente de
la calificacion negativa, debe estimarse.

En cuanto al fondo del asunto, parece que la registradora, en su informe,
mas que exigir las coordenadas de la porcidén de suelo ocupada por la edificacion, lo
que exige es la previa o simultanea inscripcién de la representacién grafica georrefe-
renciada de la finca, por albergar dudas de que la construccidn se ubique fuera de la
finca en que se declara. La razon de dicha exigencia estriba en que para que proceda
inscribir en el folio real de una finca la existencia de una edificacion ubicada sobre
ella, el primer presupuesto y requisito conceptual es, obviamente, que tal edificacién
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 georreferenciacion,
tal analisis geométrico espacial resultara dificil en ocasiones o imposible en otras, y
puede no llegar a disipar las dudas acerca de si la concreta edificacién declarada esta
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o no efectivamente ubicada en su totalidad dentro de la finca sobre la que se declara.

Es cuestion esencial en los procedimientos de inscripcién de la represen-
tacidon grafica 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 representacién grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafi-
ca inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes inma-
triculadas o0 a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion
de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria); y que, en
caso de calificacidon negativa, deberd motivar objetiva y fundadamente las dudas de
identidad que motivan la negativa a la practica del asiento (cfr. Resolucién de 15 de
junio de 2023, entre otras).

En este sentido, no formula dudas la registradora en cuanto a la identidad
de la representacidon grafica aportada, sino que, en su informe, se limita a sefalar
que debe inscribirse la representacion grafica georreferenciada de la finca.

II.A.56. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Alicante n° 4.
PACTO COMISORIO: OPCION EN FUNCION DE GARANTIA.

Atendiendo a la configuracion del concreto negocio instrumentado, se con-
cluye que se trata de una opcion en funcion de garantia.

El Cddigo Civil rechaza enérgicamente toda construccién juridica en cuya
virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obligacién, pueda apropiarse
definitivamente de los bienes dados en garantia por el deudor (vid. articulos 6, 1859
y 1884 del Cdodigo Civil). También este Centro Directivo ha aplicado la prohibicién del
pacto comisorio incluso cuando las operaciones elusivas del mismo se instrumentan
mediante negocios juridicos indirectos.

Como se afirmé en las Resoluciones de 21 y 22 de febrero y 5 de septiem-
bre de 2013, comunmente se considera que la prohibicidn 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 concesiodn, las cosas ofrecidas en garantia reciban una valoracion muy inferior a
la real, o que, en todo caso, tengan un valor superior al de la obligacién 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 prohibicién en la necesidad de observancia de los procedimientos
de ejecucion, que al tiempo que permiten al acreedor ejercitar su “ius distrahendi*,
protegen al deudor al asegurar la obtencién 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 esta 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 practicas abusivas, y que permitan al acreedor, ante un incumplimiento del
deudor, disponer de mecanismos expeditivos para alcanzar la mayor satisfaccion de
su deuda.

En suma, por tanto, y en linea de principios, las partes intervinientes no
pueden, en ejercicio del derecho real de opcidn, 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 asi sus expectativas a consolidar
sus derechos sobre el precio de la compraventa. En su virtud, tanto por exigencia
legal como por exigencia contractual, procedera en su dia el depdsito del precio o
su garantia en el supuesto de aplazamiento, pero no la retencién por quien ejercite
la opcidn; exigencia —la del depdsito del precio- que en modo alguno se prevé en la
escritura calificada.

II.A.57. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Madrid n° 32
HIPOTECA: CLAUSULA DE VENCIMIENTO PARCIAL.

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

En la estipulacion novena de la escritura, que regula la ejecucién 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 podra
ejercitar tanto las acciones personales, como la real hipotecaria». Sin embargo, apar-
te de su referencia inicial en el articulo: «Vencido parcial o totalmente el préstamo»,
ninguna referencia se hace en esa estipulacién al pacto de la «ejecucion parcial» de
la hipoteca en caso de incumplimiento parcial de la obligacién garantizada (conforme
al articulo 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 estipulacién que regula el vencimiento total. A estos efectos debe tenerse
en cuenta que la resolucidon de 16 de junio de 2020 de la Direccion General de Se-
guridad Juridica y Fe Publica no basta con establecer la posibilidad de ejecucién por
impago parcial por remision al articulo 693.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo
necesario que en la escritura de préstamo hipotecario se especifique el nimero de
impagos que faculta a la entidad acreedora para proceder a la ejecucion parcial.

Es reiterada la doctrina de esta Direccion General desde la aprobacién de
la Ley 5/2019, de 15 de marzo, en el sentido que la calificacion registral le permite,
no solo rechazar aquellas clausulas que vulneren normas especificas sobre la mate-
ria (ej. articulo 6 de la Ley 5/2019 sobre clausulas 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 Contratacion, sino también cuando él mismo aprecie esa nulidad en aquellas
clausulas que sean subsumibles en las prohibiciones -lista negra- contenidas en los
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articulos 85 a 90 o articulos 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 clausulas solo podra tener lugar si su subsuncion en los conceptos
juridicos legales puede hacerse de forma objetiva y debidamente fundamentada, es
decir, siempre que no sea necesaria una ponderacion de las circunstancias concurren-
tes en cada caso para comprobar su inclusidon y no se funden exclusivamente en la
aplicacion de conceptos juridicos indeterminados.

Por otro lado, no deben acceder al Registro aquellas cldusulas que, con
independencia de su validez civil, no tengan caracter inscribible por estar expresa-
mente excluido su acceso al Registro de la Propiedad por una norma de naturaleza
hipotecaria, de caracter imperativo en todo caso para el registrador, como ocurre,
por ejemplo, con las prohibiciones de disponer, de conformidad con lo previsto en el
articulo 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 algun efecto distinto para el caso de su contravencion,
como ocurre, por ejemplo, con el pacto comisorio prohibido por el articulo 1859 del
Codigo Civil.

En el supuesto objeto de este expediente, la cuestidn se centra en dilucidar
si la inclusidn de un supuesto de ejecucién 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 redaccion 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 Contratacion
que anule la clausula debatida.

Debe tenerse en cuenta la validez de los pactos que fijan por encima de
tres mensualidades el periodo de incumplimiento del prestatario para que el acreedor
pueda promover la ejecuciéon parcial, ya que el articulo 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 minimo legal para provocar la ejecucion parcial, pero pudiéndose
elevar ese limite minimo por acuerdo de las partes; que es precisamente lo que se
hace en este supuesto, en que se pacta, por remision a otro pacto y en beneficio del
deudor, un minimo de doce o quince meses segln que el préstamo hipotecario se
encontrare en la primera mitad o en la segunda de su duracién.

II.A.58. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Mojacar
CONDICION RESOLUTORIA: CANCELACION.

No cabe cancelar una condicién resolutoria sin intervencién de su titular
solo por el hecho de que la sociedad esté disuelta y cancelada su inscripcion.
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Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, que en los recursos, confor-
me al articulo 326 de la Ley Hipotecaria, sélo 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 cuestidon debatida, el articulo 82 de la Ley Hipote-
caria en su parrafo primero, y reiterando el criterio general del articulo 3, exige como
regla general para cancelar inscripciones o anotaciones practicadas en virtud de es-
critura publica, o bien escritura o documento auténtico «en el cual preste su consen-
timiento para la cancelacion la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion
(...)» o bien resolucion judicial firme dictada en procedimiento adecuado y dirigido
contra los titulares registrales afectados. Como excepcion a la regla, su parrafo se-
gundo, permite la cancelacién sin dichos requisitos «cuando el derecho inscrito o
anotado quede extinguido por declaracion de la Ley o resulte asi del mismo titulo en
cuya virtud se practico la inscripcién o anotacion preventiva». La posibilidad prevista
en dicho parrafo segundo hace referencia a aquellos casos en que el derecho ha que-
dado extinguido de una manera inequivocamente indubitada de tal modo que resulta
innecesario un nuevo consentimiento, voluntario o forzoso, del titular del derecho
que se cancela. Como excepcidon que es, dicha regla debe ser objeto de interpretacion
cautelosa y estricta (articulo 4.2 del Cdodigo Civil). En el presente caso, el hecho de
que la sociedad obligada al pago de la suma adicional esté en proceso de liquidacion
0 que actualmente no sea la titular registral de la finca, no determina necesariamente
que el derecho cuya cancelacidn se solicita haya quedado extinguido de una manera
inequivocamente indubitada, pues el articulo 370 de la Ley de Sociedades de Capital
prevé la posibilidad de reactivacién de la sociedad disuelta.

Sobre esta materia, los articulos 398 y siguientes de la Ley de Sociedades
de Capital regulan la figura del activo y pasivo sobrevenido y en particular el articu-
lo 400 establece: «1. Para el cumplimiento de requisitos de forma relativos a actos
juridicos anteriores a la cancelacion de los asientos de la sociedad, o cuando fuere
necesario, los antiguos liquidadores podran formalizar actos juridicos en nombre de
la sociedad extinguida con posterioridad a la cancelacion registral de ésta. 2. En
defecto de liquidadores, cualquier interesado podra solicitar la formalizacion por el
juez del domicilio que hubiere tenido la sociedad». En relacién con ello, esta Direc-
cion General ha sostenido en diversas ocasiones (vid. Resoluciones citadas en los
«Vistos») que incluso después de la cancelacién de la sociedad, persiste todavia la
personalidad juridica de la sociedad extinguida como centro residual de imputacién
en tanto no se agoten totalmente las relaciones juridicas 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 condicion resolutoria, su
cancelacion no puede operar por la mera manifestacion 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 garantia de
precio aplazado -como es el caso- contempla el articulo 210 de la Ley Hipotecaria,
solo cabe la cancelacién conforme a las reglas generales, consentimiento expresado
del titular de la condicion resolutoria, en los términos vistos, o resolucién judicial fir-
me.
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II.A.59. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Albocasser-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 inscripcion de la base grafica.

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

En primer lugar, debe confirmarse la legitimacion del cotitular colindante
para formular la oportuna oposicion, al resultar sobradamente acreditada su colin-
dancia en el presente expediente, extremo éste 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 pacifica la delimitacion grafica que se pretende inscribir, re-
sultando posible o, cuando menos no incontrovertido, que con la inscripcién de la re-
presentacidn grafica aportada se puede alterar la realidad fisica exterior que se acota
con la global descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de terceros. Se
trata, por tanto, de la utilizacidon del expediente previsto en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria para obtener el reflejo registral de una pretensién conflictiva al resultar
una posible invasion de la parcela catastral colindante. Y, tal y como ha sostenido
este Centro Directivo, el recurso contra la calificaciéon no es el cauce apropiado para
resolver un posible conflicto entre titulares colindantes y referida a la titularidad de la
porcidén de terreno superpuesta, cuestion que, a falta de acuerdo entre los interesa-
dos, estara reservada a los tribunales de Justicia, como debidamente indica el propio
registrador en su informe en defensa de la calificacion.

II.A.60. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

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

La no identificacidon de la finca registral justifica la denegacién del asiento
de presentacién.

El articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria ha introducido un recurso especifico
contra la denegacion del asiento de presentacién, que dado sus efectos respecto a la
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prioridad registral y para evitar una interrupcién temporal excesiva del procedimiento
registral, presenta plazos reducidos tanto para su interposicién como para su reso-
lucién. Conforme a los plazos sefalados el recurso deberia ser objeto de inadmisién
por extemporaneo, pero en este expediente se da la circunstancia de que la registra-
dora en el preceptivo pie de recursos que debe seqguir a la calificacion, reprodujo los
plazos sefialados para el recurso potestativo ordinario que no tiene como objeto la
denegacidén del asiento de presentacién. Por este motivo y para no causar indefensién
al recurrente, procede admitir el recurso y entrar a resolverlo.

También con caracter previo hay que reiterar la consolidada doctrina de
esta Direccién General en los recursos, conforme al articulo 326 de la Ley Hipote-
caria, el recurso debe recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen
directa e inmediatamente con la calificacién del registrador, rechazandose cualquier
otra pretension 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 presentacidon presen-
cial, segun se deriva de los documentos aportados al expediente, dicha omision debid
observarse en ese momento y requerirse al presentante su subsanacion. Respecto
del defecto en si, hay una confusion evidente respecto a la documentacién que se
acompand a la instancia. Los escritos de la fiscal y el abogado del Estado no oponién-
dose a la cancelacion, efectivamente no pueden provocar un asiento de presentacion,
pero la providencia, que no mandamiento como afirma el recurrente, que los acom-
pafa segun la nota de calificacion, no es la dictada el dia 5 de abril de 2024.

Cuando el asiento que deba practicarse en el Registro de la Propiedad sea la
cancelacion de una anotacion preventiva, el titulo formal adecuado es el mandamien-
to. La figura del mandamiento, que se convierte en elemento formal indispensable
para ciertas actuaciones registrales esta prevista como acto procesal de comunica-
cion en el articulo 149 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, para
cualquier actuacién cuya ejecucidn corresponda a los Registradores de la Propiedad.

No obstante, lo procedente en este caso habria 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 Direccion en el sentido de denegar el asiento de presentacion solo en aquellos
casos en que el titulo es indudablemente inadecuado y de imposible acceso al Regis-
tro o, dicho de otra manera, cuando de una forma evidente resulte que el titulo nunca
podra 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 determinacién de la finca objeto de las operaciones registrales es un
elemento imprescindible para la extension del asiento de presentacion. La legislacion
hipotecaria no solo distingue, por emplear la terminologia del recurrente, sino que
exige su perfecta identificacién. 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 titulo es incompleto a efectos de provocar la extensidon del asiento de

Nam. 230 - Septiembre - Octubre 2024 - Boletin SERC || 75



1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

presentacion.

II.A.61. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Badalona n° 2
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No puede mantenerse la calificaciéon por falta de motivacién y por una re-
daccidén tan confusa que genera indefensidn.

El articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria ha introducido un recurso especifico
contra la denegacidn del asiento de presentacidén, que dado sus efectos respecto a
la prioridad registral y para evitar una interrupcidon temporal excesiva del procedi-
miento registral, presenta plazos reducidos tanto para su interposicion como para su
resolucion. No contiene el citado articulo regulacién alguna sobre cémo debe trami-
tarse este recurso exprés, pero es indudable que la aplicacién de los articulo 325 y
siguientes de la Ley Hipotecaria, relativos al recurso potestativo ordinario, solo seran
de aplicacion en cuanto no impidan la tramitacién de este nuevo recurso en los plazos
fijados, pues de otro modo quedaria estéril la finalidad perseguida. La consecuencia
l6gica de lo anterior es que, interpuesto el recurso, el registrador deberd remitir la
documentacién pertinente el mismo dia o el siguiente habil a aquel en que haya teni-
do su entrada en el Registro, ya que solo asi podra garantizarse su resolucion en los
cinco dias habiles siguientes. Conforme a los plazos sefialados el recurso deberia ser
objeto de inadmision por extemporaneo, 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-
ficacion, reprodujo los plazos sefialados para el recurso potestativo ordinario que no
tiene como objeto la denegacién del asiento de presentacion. Por este motivo y para
no causar indefensidn al recurrente, procede admitir el recurso y entrar a resolverlo.

La nota de calificacién adolece absolutamente de falta claridad, de su dic-
cion literal no puede extraerse cudl es el defecto que impide la presentacion del
documento. La referencia al articulo 248 de la Ley Hipotecaria debe entenderse re-
ferida a la reduccién de dicho articulo anterior a la dada por el articulo 36.13 de la
Ley 11/2023, de 8 de mayo, la cita del articulo 420.3 del Reglamento Hipotecario es
errénea, cuando la finca objeto de inscripcion si radica dentro del término del distrito
hipotecario del Registro de Badalona numero 2, y el motivo de no coincidir los datos
de envio del «rapport» que determinan la presentacion con el documento/fichero en-
viado es completamente ininteligible. A la falta de claridad de la calificacion se une
una cita defectuosa de los articulos que serian de aplicacion y una falta de motivacién
que han producido una evidente indefensién del recurrente.

Si en un caso concreto hubiera de estimar un recurso y revocar una concre-
ta nota de calificacién recurrida ello no significa “pues legalmente no es ese el objeto
ni alcance de la resolucién de un recurso contra una concreta nota de calificacién
registral, proclamar la inscribibilidad del documento calificado”. En este supuesto
la estimacion del recurso no implica que la presentacién deba realizarse, su conse-
cuencia es que deba efectuarse una calificacion que cumpla los requisitos que le son
exigibles.
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II.A.62. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Madrid n° 42
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No puede practicarse asiento de presentacion de documentos que no pue-
den provocar ninguna operacion registral.

El articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria ha introducido un recurso especifico
contra la denegacidn del asiento de presentacién, que dado sus efectos respecto a
la prioridad registral y para evitar una interrupcidon temporal excesiva del procedi-
miento registral, presenta plazos reducidos tanto para su interposicion como para su
resolucion. No contiene el citado articulo regulacién alguna sobre cémo debe trami-
tarse este recurso exprés, pero es indudable que la aplicacién de los articulo 325 y
siguientes de la Ley Hipotecaria, relativos al recurso potestativo ordinario, solo seran
de aplicacion en cuanto no impidan la tramitacién de este nuevo recurso en los plazos
fijados, pues de otro modo quedaria estéril la finalidad perseguida. La consecuencia
l6gica de lo anterior es que, interpuesto el recurso, el registrador debera remitir la
documentacion pertinente el mismo dia o el siguiente habil a aquel en que haya teni-
do su entrada en el Registro, ya que solo asi podra garantizarse su resolucion en los
cinco dias habiles siguientes.

Entrando en el fondo del recurso, como dice la registradora en su nota no es
competencia ni funcién de un registrador de la Propiedad dictar una resolucién decre-
tando la nulidad de un proyecto de reparcelacién; tampoco lo es valorar la opinién del
recurrente en cuya opinion de los pasajes contenidos en la sentencia que se acompa-
Aa, se deriva que la reparcelacién 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 calificacion de
la registradora por la que se deniega la extensién del asiento de presentacién.

II.A.63. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Caldas de Reis
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No puede practicarse asiento de presentacion si no se acompafia el PDF de
la escritura.

En el supuesto de este expediente, la calificacién denegatoria de la exten-
sion del asiento de presentacion objeto de recurso, cuya documentacion tuvo entrada
en el Registro el dia 27 de junio de 2024 fuera de las horas de oficina, se produce
el dia 28 de junio de 2024 y se lleva a cabo su comunicacién con sello del Registro
de la Propiedad el mismo dia, todo lo cual es correcto, sin embargo la notificacion
fehaciente de la denegacion con firma de la Registradora no se produce hasta el dia
10 de julio de 2024 lo que conculca los plazos legales, cuando segun la diccion literal
del referido articulo debid hacerse el mismo dia. Por ultimo, para la resoluciéon del
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recurso, este Centro Directivo debe cefiirse a la documentacidon aportada por lo que el
contenido de las llamadas telefénicas que las partes reconocen, en cuanto no puede
acreditarse, debe obviarse. No obstante, que desde el Registro, por cortesia se ponga
en conocimiento del remitente la negativa a la practica del asiento de presentacion,
no puede en ningun caso suponer la interrupcidn de la recepcion de los documentos
gue 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
desestimacion. Conforme a la nota de calificacidon, el pdf que contenia la escritura
publica no se adjuntd a la solicitud de practica del asiento de presentacidn que causo
el nUmero 2.563 del Libro de Entrada el dia 27 de junio de 2024, fuera de las horas
de oficina. Por lo cual y conforme a los articulos antes referenciados no cabe otra cosa
que la denegacidén del asiento.

II.A.64. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 2 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Zafra
LIBRO DE ENTRADA: PRESENTACION FISICA HECHA POR UN NOTARIO.

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

Mediante el Libro de Entrada queda constancia, automatica e inmediata,
incluso fuera de horas de oficina, del acceso al Registro de cualquier titulo, lo que
garantiza que la informacidon obtenida mediante el acceso directo a los libros del Re-
gistro, que incluye también ese Libro de Entrada, esta absolutamente actualizada.
La actualizacion constante del Registro unida a su llevanza directamente en soporte
informatico y al acceso directo a su contenido en el momento del otorgamiento, todo
ello completado con la presentacién telematica de la escritura, supone un gran refor-
zamiento de la seguridad juridica. Bien es cierto de la denegacidon de acceso a Libro
de Entrada debe reducirse a supuestos minimos y la prudencia dicta que lo conve-
niente es practicarlo y en su caso denegar la extension del asiento de presentacion en
el Diario. Pero en ningln caso es un mero libro donde se asiente o recepcione cual-
quier documento que llegue al Registro, es un asiento con una regulacion, requisitos
legales y efectos especificos.

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

Conforme al articulo 322 de la Ley Hipotecaria, antes transcrito, la notifi-
cacion de la calificacion al notario autorizante debera efectuarse actualmente por el
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registrador desde de la Sede Electrdnica registral y sera remitida a través de la mis-
ma al notario autorizante en la Sede Electrénica notarial. Y lo anterior no varia por el
hecho de que el notario sea también el presentante y la presentacion se haya llevado
a cabo presencialmente. A este respecto el correo electrénico, como se dijo también
en la citada Resolucién de 28 de mayo de 2024, tiene un papel muy residual en el
procedimiento registral, limitdandose a ser direccién habil a efectos de notificaciones
0 comunicaciones en los casos tasados en los que la Ley Hipotecaria admite dicha
designacién y no siendo en ningln caso medio habil para la presentacién de docu-
mentos. Tampoco es medio habil para dar traslado a resoluciones o a notas de califi-
cacién, pero si para comunicar que existe a disposicion del interesado una resolucion
a la que puede acceder en la Sede Electrénica. Al correo electrénico como medio
habil para recibir notificaciones se refieren el articulo 222 bis y el propio articulo 245
de la Ley Hipotecaria. En el supuesto de este expediente en la solicitud de entrada
no consta ninguna direccién postal o electrénica a la que remitir la nota, pero siendo
el presentante representante de la notaria, como ella misma admite, es correcta la
notificacion efectuada por esa via, en los términos antes relacionados, es decir para
comunicar la existencia de una resolucién registral accesible en la Sede Electrénica.

Por ultimo, se debe analizar el motivo de la denegacion. La registradora
entiende que el notario al relacionarse con el Registro debe hacerlo de forma tele-
matica en base a lo dispuesto en el articulo 14.2 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. La forma
telematica o electronica de presentacién en el Registro tiene también una regula-
cion registral especial muy precisa en la Seccién Octava, «Incorporacidon de técnicas
electrénicas, informaticas y telematicas a la seguridad juridica preventiva», de la
Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social, en especial en su articulo 112, modificado por la Ley 24/2005, de 18 de no-
viembre, y al que se aflade el apartado 6 por el articulo 38.3 de la Ley 11/2023, de
8 de mayo, y por lo tanto plenamente vigente y de aplicacion directa.

Por lo tanto, habiendo renunciado el interesado, la entidad acreedora, a la
presentacion telematica y habiendo, a lo que parece, encargado la gestion del docu-
mento a la notaria autorizante quien procede a la presentacién fisica del documento
por medio de un tercero, debid extenderse asiento de entrada, sin perjuicio de la
cumplimentacion de la solicitud con los requisitos legales exigibles.

II.A.65. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 6 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Igualadan® 1
PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: SALVAGUARDIA DE LOS
TRIBUNALES.

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

Como cuestién preliminar, debe examinarse si el recurso debe ser admitido
a tramite dado que no se ha presentado un escrito de recurso en sentido formal, sino
que se ha presentado el mismo titulo que dio lugar a la nota de calificacion y en el que
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ademas parece que falta alguna pagina. 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 economia procesal imponen admitir el recurso al no haber
duda de la calificacién que se impugna.

Como senala la registradora en su nota, es doctrina reiterada de esta Di-
reccion General (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos», entre otras muchas) que
tratandose de inscripciones ya efectuadas y encontrandose los asientos bajo la sal-
vaguardia de los tribunales, con arreglo al articulo 1 de la Ley Hipotecaria, su modifi-
cacién o cancelacién sélo podra realizarse mediante el consentimiento de los titulares
registrales que se encuentren legitimamente acreditados, o bien mediante una re-
solucidén judicial recaida en juicio declarativo contra los mismos (vid. articulos 1, 38,
40, 82, 214 y 217 de la Ley Hipotecaria). En caso contrario se produciria una situa-
cion de indefensidn de tal titular, proscrita por la Constitucién Espafiola (cfr. articulo
24). Tampoco es posible la cancelacion por caducidad de la anotacién prorrogada al
estar todavia vigente. Conforme al articulo 86 de la Ley Hipotecaria caducara a los
cuatro afios de la fecha de la anotacion misma de prérroga, que tuvo lugar el dia 8
de abril de 2022.

II.A.66. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 8 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Santa Cruz de Tenerife n°® 3
PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.

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

Es principio basico de nuestro sistema registral el de que todo titulo que
pretenda su acceso al Registro ha de venir otorgado por el titular registral o en pro-
cedimiento seguido contra él (cfr. articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa
esta Ultima que no hace sino desenvolver en el ambito registral el principio constitu-
cional de salvaguardia jurisdiccional de los derechos e interdiccion de la indefensién
(cfr. articulo 24 de la Constitucidon Espafiola) y el propio principio registral de salva-
guardia judicial de los asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria).

El respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los
jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos
por ende los registradores de la Propiedad, la obligacion 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 obligacién de calificar
determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucién, pero si el
de examinar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Re-
gistro concede algun derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto
de evitar su indefensidn proscrita, como se ha dicho, por nuestra Constitucién (cfr.
articulo 24 de la Constitucion Espafiola), ya que precisamente el articulo 100 del
Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar del documento judicial «los
obstaculos 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 oido el titular registral en
el correspondiente procedimiento judicial.

En los procedimientos judiciales que tengan por objeto el reconocimiento de
una adquisicion por prescripcidn, a los efectos del principio de tracto sucesivo, sera
necesario que la demanda se haya dirigido contra quienes aparezcan como titulares
registrales de la finca. Si estos hubieran fallecido, correspondera al juez apreciar si
los demandados reunen la condicion de llamados a la herencia de dichos titulares
registrales, sin que pueda el registrador exigir que se aporten los titulos sucesorios
que asi 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 modificé 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, habra de
dirigirse la demanda contra estos herederos, previa averiguacion 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 sucesion intestada). En estos supuestos, ademas
de emplazar a los ignorados herederos por edictos, se debe comunicar al Estado o a
la Comunidad Auténoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesién intes-
tada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al citado articulo 150.2 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil.

II.A.67. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 9 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

Registro de Ibiza n° 4
HERENCIA: PARTICION REALIZADA POR EL TESTADOR.

Para calibrar si estamos o no en presencia de una verdadera particidon hecha
por el testador habra que atender a la interpretacidon del testamento.

Distintas de la particién hecha por el testador son las denominadas normas
para la particién o normas particionales, por las que aquél expresa su voluntad res-
pecto de la adjudicacidon de determinados bienes en pago de la cuota hereditaria de
los herederos en la particién que habra de realizarse. En estos casos el titulo de ad-
judicacién haria transito de una pretendida particién del testador a una particiéon que
deberan realizar todos los herederos y no un solo grupo de ellos, teniendo en cuenta,
eso si, las normas particionales del testador que son obligatorias y vinculantes en
tanto en cuanto no perjudiquen la legitima. Para determinar si las disposiciones del
testador comportan propiamente la particion de la herencia o se trata, mas bien, de
normas particionales deben ser interpretadas adecuadamente tales disposiciones.

Por los anteriores razonamientos, para admitir que el testador pretendid
realizar la particidon de su herencia no puede ser obstaculo -sin mas- el hecho de que
puedan existir otros bienes al tiempo del fallecimiento del testador o el hecho de que
no haya avaluo de bienes (pues, como ha quedado expuesto, en la particién heredita-
ria por el testador prevalece lo dispositivo de modo que no proceden los complemen-
tos por diferencias de valor -que, por lo demas, 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 liquidacion de deudas o manifestacion sobre ellas. En definitiva, el nicleo
de la cuestion planteada reside en la interpretacion de la voluntad de la testadora,
pues, a pesar de las referidas circunstancias, debe dilucidarse si pretendié otorgar un
testamento de contenido particional, al menos en cuanto a los bienes relacionados en
él, o fijar determinadas instrucciones para la ulterior particion.

Ciertamente el primer elemento en la interpretacién de los testamentos es
el literal, pero merced a la utilizacion de otros elementos interpretativos se debe es-
tablecer cual es el verdadero significado de las cldusulas testamentarias. El Tribunal
Supremo ha hecho aplicacion en numerosas ocasiones de la prueba extrinseca, y
sefiala la importancia del factor teleoldgico y sistematico con objeto de llegar a una
interpretacion armodnica del testamento.

Por aplicacién 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 resefa, instituyd herederas a las mismas personas que se designan
en el testamento, si bien se reservé la facultad de disponer del resto de los bienes
no entregados por pacto y es lo que se dispone a realizar por la via de la particién en
virtud del testamento.

II.A.68. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE
OCTUBRE DE 2024).

Registro de Malaga n° 4
REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: REGISTRO CIVIL.

Para inscribir la cesion de un crédito hipotecario a uno de los conyuges no
es necesario acreditar la previa inscripcidén en el Registro Civil.

Ciertamente, el articulo 266 del Reglamento del Registro Civil exige, en su
parrafo 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 econémico
matrimonial han de expresarse los datos de inscripcién en el Registro Civil (tomo y
folio en que consta inscrito o indicado el hecho), que se acreditaran por certificacion,
por el libro de familia o por la nota al pie del documento. Y dispone que «de no acre-
ditarse se suspendera la inscripcion por defecto subsanable». Pero entre los hechos
que afectan al régimen econdmico a que se refiere el citado precepto reglamentario
no esta la cesidn en favor de uno de los conyuges de un crédito garantizado con hi-
poteca porque ni este hecho se refleja en el Registro Civil ni por si afecta al régimen
o estatuto a que estan sujetas las relaciones econdmicas conyugales.

II.A.69. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE
OCTUBRE DE 2024).

Registro de Parlan® 1
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.
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No puede practicarse asiento de presentacion de documentos compulsados
o testimoniados.

El articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria ha introducido un recurso especifico
contra la denegacién del asiento de presentacidén, que dado sus efectos respecto a
la prioridad registral y para evitar una interrupcién temporal excesiva del procedi-
miento registral, presenta plazos reducidos tanto para su interposicion como para su
resolucion. No contiene el citado articulo regulacién alguna sobre cémo debe trami-
tarse este recurso exprés, pero es indudable que la aplicacién de los articulo 325 y
siguientes de la Ley Hipotecaria, relativos al recurso potestativo ordinario, solo seran
de aplicacion en cuanto no impidan la tramitacidén de este nuevo recurso en los plazos
fijados, pues de otro modo quedaria estéril la finalidad perseguida. La consecuencia
l6gica de lo anterior es que, interpuesto el recurso, el registrador debera remitir la
documentacion pertinente el mismo dia o el siguiente habil a aquel en que haya teni-
do su entrada en el Registro, ya que solo asi podra garantizarse su resolucion en los
cinco dias habiles siguientes.

La inscripcidn no puede practicarse en base a documentos «compulsados»
o testimoniados, por cuanto, aunque reproduzcan documentos publicos 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 habiles para la extension
del asiento de presentacion.

II.B. PEDRO AVILA NAVARRO

II.B.1. RESOLUCION 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: CONSTITUCION EQUIVALENTE A PARCELA-
CION Y NECESIDAD DE LICENCIA

DERECHO DE VUELO: NATURALEZA Y REQUISITOS

Se trata de una declaracién de obra nueva y constitucidn en régimen de
propiedad horizontal por el que resultan como elementos privativos, ademas de dos
viviendas, un derecho de vuelo y dos parcelas. La Direccion 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; ademas de que
su plena configuracién exigiria la determinacién del nimero de plantas, plazo de
ejercicio, cuotas de nuevos elementos, y demas 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 delimitacion del derecho real que se constituye (cfr. art. 9 LH) como por la
necesidad de observar y respetar las normas estructurales del estatuto juridico de
los bienes. También se rechaza la inscripcién de las dos parcelas, pues se configuran
como verdaderos elementos privativos, que implican de facto un fraccionamiento ju-
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ridico 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 Rehabilitacién 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).

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

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

-En la (2), se confirman las dudas del registrador por la oposicién del Ayun-
tamiento, ya que lo que fue objeto de la segregacion que origind la primera inscrip-
cion 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 publica o
privada, supondria alterar la realidad fisica amparada por el folio registral, [...] sin
perjuicio de la posibilidad de inscribir el derecho con la descripcidn 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 operacion de divisién, porque una
de las fincas resultantes invade un camino publico, segun el informe juridico desfa-
vorable incorporado a la licencia de parcelacion que figura en la escritura presentada.

-En la (8), también se confirman, porque la georreferenciaciéon aportada
por el promotor del expediente altera la realidad fisica 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 serventia 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
oposicion del colindante evidencia una situacion de controversia sobre la titularidad
de la franja discutida; y segun la R. 11.04.2024, no compete a la Direccion General,
en via de recurso, decidir cual deba ser la georreferenciacién correcta de cada finca,
0 sugerir una diferente a la aportada por el promotor, o soluciones transaccionales
entre colindantes».

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

NGam. 230 - Septiembre - Octubre 2024 - Boletin SERC

84


https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20520.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2024/10/09/pdfs/BOE-A-2024-20520.pdf

1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

-En la (21), se revoca la calificacidén registral que denegaba la inscripcidn
una representacién grafica alternativa a la catastral «por una posible invasidon de
dominio publico, en concreto unos terrenos destinados a ser cedidos para viales
publicos, 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 cesién a la Ad-
ministracion Publica —futura titular del bien demanial-, la cual, indirectamente en el
informe emitido reconoce no ser la actual titular de la porcién de terreno destinada a
viario, siendo ademas conveniente y necesario para la determinacion de la parte de
finca que haya de ser objeto de cesion, por resultar asi del art. 30.4 RD. 1093/1997;
[...] todo ello sin perjuicio de la constancia del destino de la finca que podria hacerse
constar por nota al margen, conforme al art. 9 LH».

-También se revoca en la (26), caso en que se suspendid la inscripcion de la
georreferenciacion y exceso de cabida, ante la oposicidon de un colindante que alega
que deberia 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 calificacidon negativa en la posible invasidén de una finca registral colindante,
ni del dominio publico, 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 ubicacidon y georreferenciacion 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 cuestidon ajena a la relativa a la ubicacion y
delimitacion georreferenciada de las fincas registrales».

-Y en la (27) se revoca, porgue la oposicidon se formula por quien se dice
dueno de la finca y aporta el documento privado de su adquisicién, asi como certifica-
cion catastral descriptiva y grafica. Porque «la titularidad registral si que es de mucho
‘mejor condicion’ que una supuesta titularidad extrarregistral, pues aquélla cuenta a
su favor con todos los efectos juridicos inherentes a la misma, como resulta, entre
otros, de los. arts 1, 17, 20, 34, 35y 38 LH, y ésta en cambio, no sélo carece de ta-
les efectos juridicos, sino que es inoponible a terceros (cfr. art. 32 LH), y el supuesto
documento en que se funde tal titularidad extrarregistral habria de ser inadmitido
ante cualquier oficina de la administracién publica, ya sea ordinaria o de Justicia (cfr.
art. 319 LH)».

R. 10.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mahdn)
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 Benalmade-
na-1)

79

24.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Javea-1)

R. 24.07.2024 (Arte Floral Galicia, S.L. y Gestion de Inversiones en Casas,
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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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

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

El error que alega el recurrente consiste en que se inscribié con gravamen
fideicomisario una adjudicacién hereditaria que él hacia como libre. Se trataria de
un error de concepto, «pues con la inscripcidon se estd alterando el contenido del
documento», cuya rectificacidon requiere «el consentimiento o acuerdo unanime 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 rectificacion,
seria necesaria, pues, una resolucion judicial. En este aspecto, se confirma la nega-
tiva registral. Sin embargo, la Direccion estima el recurso en la interpretacion del
testamento, en el sentido de que no existia en el documento una propia sustitucion
fideicomisaria, sino «una sustitucién vulgar en la que, en una de sus fases o llama-
mientos, se incardina otro llamamiento de un sustituto vulgar sometido a sustitucién
fideicomisaria».

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

II.B.4. RESOLUCION 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 garantia de un prés-
tamo y apoderaron al acreedor («aunque incida en la figura juridica de la autocon-
tratacion o haya contraposicion de intereses»), para vender la finca, cobrar el precio
y cancelar las garantias; ahora, el acreedor, haciendo uso del poder, adquiere por
compra la finca y solicita la cancelacion de la hipoteca por confusién de derechos». La
Direccidn 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
ejecucion extrajudicial debera fijarse «el valor en que los interesados tasan la finca
para que sirva de tipo en la subasta», que es una previa garantia en favor del deudor
frente a una posible valoracién de la finca que sea inferior al valor real.

R. 22.07.2024 (Notario Javier-Maximo Juarez Gonzalez contra Registro de
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la Propiedad de Marbella-2)

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

CONDICION RESOLUTORIA: NECESIDAD DE ANOTACION PREVENTIVA
DE DEMANDA PARA LAS CANCELACIONES DERIVADAS DE LA EJECUCION

Declarada judicialmente la resolucién de una compraventa por ejercicio de
una condicion resolutoria explicita, la Direccién confirma que no puede cancelarse un
embargo posterior a la condicidn si no se ha tomado anotaciéon preventiva de la de-
manda de resolucion o se ha demandado al titular del embargo en el procedimiento
de resolucién; una cosa es la publicidad de la condicidn 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PUBLICIDAD REGISTRAL: DENEGACION POR FALTA DE IDENTIFICA-
CION DE LAS FINCAS

Por falta de identificacidén de la fincas a que se refiere, se confirma la dene-
gacion de informacidén solicitada «a fin de descubrir posibles discrepancias fisicas de
las fincas incluidas en un procedimiento de concentracion parcelaria»; sin entrar en
otras consideraciones, «dado que no se cuestiona por parte del registrador en ningun
momento el interés legitimo del solicitante».

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

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

PROPIEDAD HORIZONTAL: SEGREGACION DE LOCAL QUE REQUIERE AU-
TORIZACION DE LA COMUNIDAD

La segregacion de parte de un local en propiedad horizontal requiere autori-
zacion por las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, represen-
ten las tres quintas partes de las cuotas de participacion (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. RESOLUCION 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: ACREDITACION DE LA TRANSMISION
INTERMEDIA ENTRE EL TITULAR REGISTRAL Y LOS TRANSMISARIOS

HERENCIA: ACREDITACION DE LA TRANSMISION INTERMEDIA ENTRE
EL TITULAR REGISTRAL Y LOS TRANSMISARIOS

Se trata del mismo caso que resolvié la R. 10.11.2022: protocolizacion 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 transmision intermedia, se aporta ahora un acta en la que el heredero de X ma-
nifiesta que este aceptod la herencia de Y en documento privado que se ha perdido,
pero cuya existencia resulta de varios registros y oficinas publicos. Pero la Direccién
confirma que «el acta de manifestaciones no suple el titulo necesario para la inscrip-
cion de la herencia; [...] para que el citado documento privado objeto del expediente
sea considerado titulo a los efectos de la inscripcidn, 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

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

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

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

R. 23.07.2024 (Notario Jesus Fuente Galan contra Registro de la Propiedad
de Granada-3)

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

HERENCIA: DESHEREDA,CIéN: LA ADJUDICACION POR EL HEREDERO NO
NECESITA NOTIFICACION AL DESHEREDADO

Ante una escritura de herencia otorgada por la hija heredera sin interven-
cion de la hija desheredada, entiende el registrador que «falta notificar fehaciente-
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mente la desheredacién a la hija desheredada y concederle posibilidad de ejercer su
derecho>». Pero dice la Direccidn que, al ser hecha la desheredacién en testamento,
con expresiéon de la causa legal y sin que conste la negacién de la causa por la des-
heredada (ver arts. 848 a 851 C.c.), «no hay ninguna disposicion especifica en la ley,
ni pronunciamiento en la jurisprudencia, ni doctrina, por los que se exija la notifica-
cion de la desheredacién al afectado por ella; por tanto, gozaran de plena eficacia
los actos y atribuciones particionales que se ajusten al testamento, aunque conlleven
exclusidn de los derechos legitimarios, mientras no tenga lugar la impugnacién judi-
cial de la disposicidn testamentaria que priva de la legitima; y para que la negacién
de la certeza de la causa de la desheredacidn 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

SEPARACION Y DIVORCIO: LAS ADJUDICACIONES DE BIENES NO MA-
TRIMONIALES DEBEN HACERSE EN ESCRITURA PUBLICA

TITULO INSCRIBIBLE: LAS ADJUDICACIONES DE BIENES NO MATRIMO-
NIALES DEBEN HACERSE EN ESCRITURA PUBLICA

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 22.03.2010 y R.
11.04.2012, en un caso en que los conyuges incluyen en el convenio regulador de
divorcio aprobado judicialmente, y liquidan como ganancial, una finca adquirida pro
indiviso en estado de solteros; reitera la Direccidon que «la adjudicacion de un bien
inmueble adquirido antes del matrimonio, de caracter privativo, es un negocio ajeno
al contenido tipico del convenio regulador, por lo que para su inscripcidén en el Re-
gistro de la Propiedad es necesaria la oportuna escritura publica 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

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

Los estatutos de una propiedad horizontal concedian a los propietarios de
los locales 1, 2 y 3 la facultad dividirlos, segregar o agrupar; ahora se modifican esos
estatutos prohibiendo la divisidon o segregacién; el acuerdo se toma con asistencia de
un solo propietario, titular del 6 % de las cuotas de participacion, sin intervencion del
otro, que es precisamente el titular de los locales afectados; pero que, una vez noti-
ficado, no manifestd su oposicidon, por lo que el acuerdo se considerd adoptado (art.
17.8 LPH). Respecto a los defectos sefialados por la registradora, la Direccidn 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 modificacién 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 clausula estatutaria modificada; no basta la unanimidad presun-
ta, porque «no se trata de una decisién o acto de la junta, sino que se trata de una
decision personal e individual de cada propietario, sujeta a las reglas y requisitos de
capacidad, legitimacion y forma propias de las declaraciones de voluntad persona-
les, [...] por cuanto significa una restriccion 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

REPRESENTACION: CORRECTA JUSTIFICACION DE LA DEL APODERADO
DE UNA SOCIEDAD

Se trata de una escritura de compraventa en cuyo otorgamiento una de las
sociedades vendedoras esta representada por un apoderado. Segun el registrador,
«es necesario acreditar la identidad del poderdante —-indicando ademas el cargo que
ostenta y su vigencia-. (S. 378/01.06.2021)». Y asi, es; pero «el notario autorizante
de la escritura calificada si que ha expresado el titulo representativo del concedente
del poder, al especificar que la escritura de poder la otorgd un administrador cuyo
cargo esta 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

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

Junto con una instancia con firma electrdnica se aportan una serie de do-
cumentos judiciales, notariales y administrativos, sin que ninguno de ellos esté en
soporte electrénico, sino que son fotocopias de documentos firmados manualmente,
con lo cual solo cabe la presentacion 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 Almufécar)

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

Los titulares de unas fincas las aportaron a un proceso de concentracidn
parcelaria; durante el proceso se adjudicaron en procedimiento de ejecucidon hipote-
caria al acreedor y se canceld la hipoteca; el acreedor las aporté a una sociedad; en
reemplazo de esas fincas se adjudicaron dos fincas resultantes de la concentracion, 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
como se aportaron por los anteriores propietarios al proceso de concentracion. El re-
gistrador suspende la inscripcidn porque, a su juicio, debe aclararse el decreto judicial
de adjudicacion en el sentido de que las fincas adjudicadas son las de reemplazo. La
Direccion revoca esa calificacion: «la naturaleza juridica de la concentracién parcela-
ria ‘es la de una subrogacion 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 podran pedir su traslacion sobre las fincas de reemplazo; vy, a
falta de acuerdo entre las partes, la traslacion se instara del juez competente»; pero
en este caso, «la transmisidon que se efectua en las fincas de origen, lo es por una
transmision forzosa derivada de la ejecucidn hipotecaria, por lo que ya hay un pro-
nunciamiento judicial que determina el cambio de titularidad de las fincas de origen;
[...] lo procedente sera 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 Bafeza)

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

PROPIEDAD HORIZONTAL: CUORUM PARA LAS LIMITACIONES AL AL-
QUILER TURISTICO EXTENSIVO A «ARRENDAMIENTOS TURISTICOS DE
CORTA ESTANCIA»

Si bien la Direccién habia 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 cuérum especial del art. 17.12
LPH para la limitaciones al alquiler turistico (tres quintas partes del total de los pro-
pietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participa-
cion) no puede extenderse a otros usos de las viviendas, acepta ese cuérum especial
€N un caso en que «no se establece una prohibicién de mero alquiler vacacional, sino
«la concertacion de arrendamientos turisticos de corta estancia» (si bien lo hace en
relacién con el D. 113/22.05.2015, por el que se aprueba el Reglamento de las vi-
viendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias).

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

II.B.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).
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SEPARACION 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 cényuges.
Confirma la Direccidon que «del art. 96 C.c., resulta que cuando no existen hijos o és-
tos son mayores de edad es necesario fijar un limite temporal a la atribucion 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 Ledén-3)

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

ANQTACIéN PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD DE LA ANOTA-
CION 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: denegacidn de la cancelacién de cargas
posteriores decretada en la ejecuciéon de un embargo cuya anotacién habia caducado.

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

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

BIENES GANANCIALES: EXTINCION DEL USUFRUCTO GANANCIAL POR
MUERTE DE LOS DOS CONYUGES

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

Se solicita la cancelaciéon de un usufructo adquirido por la esposa «para
su sociedad conyugal»; se acredita la defuncién de los dos conyuges. Entiende la
registradora que, «dado el caracter ganancial del derecho de usufructo, habra de
procederse a la previa liquidacién de la sociedad de gananciales y adjudicacion de tal
derecho a los herederos». Pero la Direccion revoca esa calificacion porque «por falle-
cimiento de ambos cényuges -y, por ende, fallecido el cdnyuge cuya vida sirve como
término de duracion 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)

I1.B.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
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TUBRE DE 2024).

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

No es posible volver a practicar una nueva anotacion respecto del mismo
procedimiento y por las mismas cantidades que ya constan en una primera anotacién
gue se encuentra vigente; ademas de no tener sentido alguno, supondria una pérdida
de claridad en el historial registral de la finca y crearia confusion para los terceros
posteriores en cuanto a la responsabilidad de la finca.

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

II.B.21. RESOLUCION 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
PARCELACION ILEGAL

Se trata de una escritura en la que la titular registral de una participacion
indivisa del 31 % de una finca rustica la vende. El registrador, segun lo dispuesto en
los arts. 79 y 80 RD. 1093/1997, lo notifica al Ayuntamiento y a la Comunidad Auto-
noma; la Direccidon General de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion comunica que
no es posible ninguna segregacion, ya que no se alcanzarian las superficies minimas
establecidas en el D. 65/1989, de la Comunidad de Madrid; y el Ayuntamiento «afir-
ma la existencia de peligro de formaciéon de nucleo urbano o de posible parcelacién
ilegal»; el registrador, segun el art. 79.3 RD. 1093/1997, deniega la inscripcion de la
escritura y extiende la nota de advertencia. Dice la Direccion que, «tratdndose de una
transmision de una cuota indivisa de una finca ya inscrita en el Registro, amparada
por tanto por la legitimacion registral, no deberia justificar, como regla general, la
exigencia de intervencidon administrativa alguna, a menos que vaya acompafada de
un indicio cualificado»; y esto es lo que ocurre en este caso, con la resolucion de la
Alcaldia y su anotacion en el Registro. Ciertamente se ha omitido el tramite de au-
diencia al interesado exigido en el citado art. 79, pero «ya consta practicada la nota
marginal por posible parcelacion 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

DECLARACION DE OBRA NUEVA: EL LIBRO DEL EDIFICIO DEBE INTE-
GRAR EL ACTA DE RECEPCION

En apretado resumen que hace la propia Direccidn, «el defecto debe ser
confirmado en el sentido de que el libro del edificio que se presente para su archivo
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registral debe integrar el acta de recepcion, [...] suscrita por ambas partes en caso
de existir o, en caso contrario, la declaracidon del promotor por la que considere re-
cepcionada la obra y deje constancia de que no ha sido posible suscribir la citada acta
de recepcion con el constructor» (art. 7 L. 38/05.11.1999, de Ordenacion de la Edifi-
cacion); considera que la recepcién tacita de la obra por el hecho de otorgamiento de
la escritura, que plantea el notario recurrente, «excede del ambito del procedimiento
registral».

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

II.B.23. RESOLUCION 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 DECLARACION DE
USUCAPION EXTRAORDINARA

La Direccidn 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 Auténoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesidn intestada
(art. 150.2 LEC). No obstante, en este caso, y segun la misma doctrina de aquella
sentencia, se debe revocar el defecto, pues, «habiendo sido valorado por el Juzgado
sentenciador la procedencia de la citacién del Estado como eventual interesado en la
herencia yacente demandada, y considerado el juez que su citacidon era improceden-
te, no puede la registradora revisar dicha decision judicial».

Se confirma en cambio la falta de circunstancias personales de la deman-
dante; pero no respecto a los demas integrantes de la herencia yacente y a sus
cuotas, puesto que «debe concluirse la admisibilidad de la inscripcidon a favor de la
herencia yacente, como una situacién 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 titulo adquisitivo del
actor, ya que se trata de usucapién 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 usucapién ordinaria debe hacer pronunciamiento expreso sobre el titulo que
sirva para justificar la posesién en concepto de duefio», en el caso concreto puede
deducirse que es parte por renuncia y parte por usucapién extraordinaria.

R. 26.07.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Granada-7)
I1.B.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
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TUBRE DE 2024).

RECTIFICACION DEL REGISTRO: NECESITA CONSENTIMIENTO DEL TI-
TULAR O RESOLUCION JUDICIAL

TITULAR REGISTRAL: NO PUEDE SERLO UNA COMUNIDAD DE BIENES

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

Se pretende la rectificacion 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 Direccion, 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 resolucion judicial recaida en juicio declarativo entablado
directamente contra aquél» (art. 40 LH), aunque la titular sea, como se alega, una
sociedad que tiene caracter fiduciario. Por otra parte, «una comunidad de bienes -
cuya constitucion, en este caso concreto, no ha sido acreditada-, no puede ser titular
registral al carecer de personalidad juridica, 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 inscripcidon tendria que practicarse a favor de los comuneros, por
cuotas».

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

I1.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, segun un pacto inscrito de extincién de la hipo-
teca y posibilidad de cancelacion mediante acta notarial otorgada por el hipotecante
0 su causahabiente después de seis meses, sin que en el Registro de la Propiedad
conste anotacion de impago del crédito. La registradora considera necesario el con-
sentimiento del tenedor del titulo con inutilizacién de la letra de cambio. Pero dice
la Direccidn que los futuros tenedores no pueden alegar indefensidon (como ocurriria
si no existiese aquel pacto inscrito), porque es su responsabilidad interesarse por la
extension y caracteristicas de la inscripcidn de hipoteca, a la que remite la nota en la
propia letra.

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

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

I1.B.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
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TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: NO PUEDEN INSCRIBIRSE ACTOS SOBRE
ELEMENTO PRIVATIVO SIN PREVIA INSCRIPCION DEL REGIMEN

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

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

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

IMPUESTOS: NECESIDAD DE JUSTIFICARLOS EN LA ADQUISICION POR
USUCAPION

Se trata de una sentencia que declara adquirido el dominio por usucapion.
La Direccién confirma los cuatro defectos sefialados 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 divisidon ni la obra nueva, por lo que dicho apartamento no existe como
finca registral independiente (art. 20 LH); «el hecho de que la divisidén conste en Ca-
tastro no implica que, de manera automatica 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 situacion de rebeldia procesal y no resulta que haya transcu-
rrido el plazo establecido en el art. 502.2 LEC sin que se haya ejercitado una accién
de rescisién»; mientras esto no conste, solo se puede tomar anotacion preventiva de
la resolucion judicial (art. 524.4 LEC). 4. «No se acredita el ingreso o presentacion
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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

TITULO INSCRIBIBLE: REQUISITOS DE LA PRESENTACION TELEMATICA
CON FIRMA ELECTRONICA AVANZADA

Se trata de una escritura de declaracién de obra nueva terminada a la que la
presentante acompana, remitiéndolo ella misma telematicamente con firma digital, el
preceptivo certificado técnico. El registrador suspende la inscripcidn por falta de c6-
digo seguro de verificacién que acredite la autenticidad del documento. La Direccién
define la firma electrdonica avanzada («sistema de verificacion 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 electrénico conserve sus propiedades
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en cuanto viaje por la misma via electrénica sin que sufra alteracion 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 electrénica reconocida; pero conservando el documento electrénico sus propieda-
des, debe entenderse que el firmante del escrito estd debidamente identificado, [...
si bien] para que ello sea admisible la recepcion de la solicitud se ha de producir por
via telematica a través de la sede electrénica 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 telematicamente en la sede elec-
trénica, si bien por persona distinta a la firmante del certificado, conserva su formato
digital pudiendo comprobarse situando el cursor sobre la firma electrénica del docu-
mento, la identidad de la firmante del informe técnico, la validez de su certificado y
que el documento no ha sufrido alteracién alguna».

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

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

HIPOTECA: EJECUCII'éN: PROSECUCION DEL PROCEDIMIENTO PESE A LA
NULIDAD DE LA CLAUSULA DE VENCIMIENTO ANTICIPADO

Se trata de un decreto de adjudicacién al acreedor hipotecario y manda-
miento de cancelacidn de la hipoteca y de las cargas posteriores no preferentes, dic-
tados en un procedimiento judicial de ejecucion hipotecaria. La Direccion lo considera
inscribible porque, si bien en incidente extraordinario de oposicion por abusividad se
declard la nulidad de la cladusula de vencimiento anticipado por abusiva, también se
ordend la prosecucion de la ejecucién y no haber lugar a la cancelacién, 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

HERENCIA: EFICACIA DE LA CERTIFICACION DE DEFUNCION DEL RE-
GISTRO CIVIL BELGA

Se trata de una escritura de herencia de un espafiol residente en Bélgica,
en la que se justifica la defuncidn por certificacion del Registro Civil belga. El regis-
trador entiende que el certificado debe ser del Registro Civil espafiol, correspondiente
a la nacionalidad. La Direccidon revoca esa calificacion negativa, segun el art. 56 L.
29/30.07.2015, de cooperacion juridica internacional en materia civil, que establece
la ejecutabilidad en Espafa de los documentos publicos expedidos o autorizados por
autoridades extranjeras; se rectifica asi 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)

I1.B.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PUBLICIDAD REGISTRAL: INTERES LEGITIMO EN LA SOLICITUD PARA
INTERPONER ACCIONES

Se solicita certificacidn 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 razén por la que solicita el precio de venta es porque entien-
de que el contrato de arras puede rescindirse por lesién o en su caso por obtencién
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 interposicién de las
acciones de rescisidon no es motivo suficiente para la consignacién del precio de una
compraventa anterior. Pero la Direccidn resuelve que «no concierne a la registradora
ni a este Centro Directivo prejuzgar el resultado de un posible pleito», y que debe
expedirse la certificacion, pero «a los solos efectos para los que fue solicitada, lo que
se hara constar en la certificacion».

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

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

INMATRICULACION: DUDAS FUNDADAS SOBRE INVASION DE OTRAS
FINCAS YA INMATRICULADAS

USUCAPION: REQUIERE DECLARACION 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
tramitacidn 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 oposicién de dos
colindantes, que alegan que la georreferenciacién incorporada a la escritura supone
invasion de sus respectivas fincas, y uno de ellos lo acredita con «informe técnico
gue incorpora una georreferenciacion alternativa, con informe catastral de valida-
cion técnica de resultado negativo». La Direccidn entiende justificadas las dudas y
la apreciacidon de un indicio latente de contienda judicial, y desestima el recurso. No
pueden tenerse en cuenta las alegaciones del recurrente sobre una posesién ininte-
rrumpida durante los plazos legales de prescripcidon, pues, «mientras la prescripcidon
no se declara judicialmente, con el cumplimiento de todos los requisitos sustantivos y
procesales para ello, no estamos mas que ante una posesién 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 Tias)

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

PROPIEDAD HORIZONTAL: LA RECTIFICACION DEL TITULO CONSTITU-
VO REQUIERE UNANIMIDAD

«En el concreto supuesto de este expediente, se solicita una rectificaciéon
de la descripcién y denominacion de los elementos de lo que en el Registro aparece
como ‘sétano’ modificandolo en el sentido de que se trata de una planta baja. De
tratarse de una finca registral ordinaria, no habria objecién para esta rectificacion,
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
descripcién de elementos privativos o comunes afecta al titulo constitutivo del edificio
y supone una modificacion 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, debera acudirse a un procedimiento judicial en-
tablado contra aquéllos» (art. 17 LPH y 40 LH; y resulta indiferente a estos efectos
gue la rectificacion solicitada refleje la realidad extrarregistral de la finca.

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

II.B.33. RESOLUCION 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 SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO

En la herencia de la causante se incluye una finca inscrita a su favor por
herencia con sustitucion fideicomisaria de residuo, por la que «podra disponer libre-
mente de los bienes adquiridos por actos intervivos a titulo oneroso»». La Direccidn
confirma que «no puede inventariarse en sus operaciones particionales, ya que al
haber entrado en vigor la clausula de sustitucion 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

GEORREFERENCIACION: SOLICITUD TACITA DEL EXPEDIENTE DEL ART.
199 LH

OBRA NUEVA: LA DECLARACION QUE SUPONE AMPLIACION DEL EDIFI-
CIO DEBE DESCRIBIR ESTE DE NUEVO

OBRA NUEVA: SU DESCRIPCION DEBE COINCIDIR CON LA DEL CERTIFI-
CADO TECNICO

Se trata de una escritura de ampliacion 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 ampliacion de obra y certi-
ficaciones catastrales descriptivas y graficas de las parcelas cuya correspondencia se
afirma con las fincas objeto de la escritura calificada; a continuacién, se modifica el
titulo constitutivo del régimen, desvinculando de las zonas comunes los patios y cu-
biertas de la edificacion, y también desvinculando como anejos privativos los cuartos
situados en la cubierta del edificio, para atribuirlos, junto con los nuevos elementos
cuya construccién se declara, como anejos de uso privativo de cada uno de los ele-
mentos integrantes del edificio dividido horizontalmente. La registradora sefiala 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 validacion grafica alternativo expresivo de la cabida. Entiende la Direccién que
hay en la escritura una solicitud tacita de inscripcidn de la representacion grafica de
la finca, por lo que parece que, ante la duda, la registradora deberia tramitar el ex-
pediente del art. 199 LH. 2. En segundo lugar, considera la registradora y confirma la
Direccién, que debera describirse la finca matriz en su conjunto, ya que la ampliacién
declarada implica «una modificacion del titulo constitutivo de la divisién horizontal
(art. 17.4 LPH), al entrafar un aumento de la superficie construida del total edificio
(cfr. R. 05.09.2018)». 3. Y también se confirma que «no se ajusta la descripcién de la
ampliacidon de obra declarada al contenido del certificado del técnico acreditativo de
la misma» (en la escritura solo se consigna la superficie Gtil 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).

SOCIEDAD LIMITADA: ADMINISTRACION: EN LA ADQUISICION O ENA-
JENACION NO ES NECESARIA MANIFESTACION SOBRE ACTIVOS ESEN-
CIALES

Se trata de una escritura de compraventa entre sociedades cuya inscrip-
cion suspende la registradora por «no hacerse constar que la finca objeto de esta
transmision es un activo o no de la entidad vendedora y compradora; si es un activo
esencial de alguna de ellas debe aportarse certificacion aprobando la transmision,
de conformidad con el art. 160.f LSC». Pero dice la Direccién que, «si bien con la
manifestacion contenida en la escritura sobre el caracter no esencial de tal activo se
mejora la posicion de la contraparte en cuanto a su deber de diligencia y valoracién
de la culpa grave, no obstante, la omisidn de esta manifestacidon expresa no es por si
defecto que impida la inscripcion.

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

I1.B.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OC-
TUBRE DE 2024).
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

CONDICION RESOLUTORIA: DEBE CONSTAR EL PRECIO APLAZADO CO-
RRESPONDIENTE A CADA FINCA

CONDICION RESOLUTORIA: DISTRIBUCION PRESUNTA DEL PRECIO
APLAZADO ENTRE LAS FINCAS

CONDICION RESOLUTORIA: FIJACION DEL PLAZO DE PAGO

CONDICION RESOLUTORIA: POSIBILIDAD DE CLAUSULA PENAL DE PER-
DIDA DEL PRECIO PAGADO

SOCIEDAD LIMITADA: ADMINISTRACION: LA PERSONA FI"SICA, QUE
EJERCE EL CARGO DE ADMINISTRADOR POR UNA PERSONA JURIDICA
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 condicidn resolutoria explicita; pero el pago del precio aplazado se haria en 18
meses, siempre que antes el vendedor acreditase la cancelacién de los embargos; de
no hacerlo, el comprador queda facultado para aplicar el precio al pago al acreedor y
cancelacion de cargas. El registrador objeta varios defectos: 1. El primero, que «dan-
dose a su falta de pago el caracter de condicion resolutoria explicita 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 Direccién 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 distribucion 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 cdmo distribuir este para pagar «a cada uno de los vendedores». Pero la
Direccion dice que la facultad de pago es subsidiaria de la obligacion de los vende-
dores de liberar las fincas y que la cantidad resulta claramente «determinable». 3.
Se pactaba una clausula penal por la que en caso de resolucidon por impago perderia
«la parte compradora la totalidad de las cantidades hasta entonces entregadas, que
guedaran en beneficio de la parte vendedora, en concepto de indemnizacién por da-
Aos y perjuicios e indemnizacion por disfrute de la finca durante la fase de pendencia
de la condicion, 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 aplicacién del art. 1154 C.c., ni la facultad
de moderacion judicial de la pena pactada». Ante las objeciones registrales, dice la
Direccion que «la moderacién judicial de la pena estaria prohibida, y la aplicacion del
art. 1154 C.c. excluida, cuando las partes, en legitima realizacion del principio de la
autonomia de la voluntad, hayan pactado de forma inequivoca atribuir la pena (en su
integridad) al incumplimiento de una obligacidon concreta, como puede ser la de pa-
gar una determinada cantidad en una fecha sefalada especificamente»; y se remite
a las R. 29.08.2019 y R. 15.02.2024, en las que «se permitid el pacto para la reins-
cripcion del pleno dominio transmitido bajo dicha condicidn en favor del vendedor sin
necesidad de realizar consignacién de ningun tipo». 4. Representadas las sociedades
por sendas personas fisicas designadas por la sociedad administradora para ejercer
la funciones de administracion (art. 212 bis LSC), «no existe inconveniente alguno a
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que el propio administrador Unico se designe a si mismo como representante persona
fisica, no apreciandose problemas de autocontratacion (vid. la R. 10.07.2013)».

R. 29.07.2024 (Notario Ifiigo Fernandez de Cérdova Claros contra Registro
de la Propiedad de El Puerto de Santa Maria - 1)

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

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: PARA EL DE EXTRANJEROS BAS-
TA INDICAR QUE ADQUIEREN SEGUN EL DE NACIONALIDAD

El registrador suspende la inscripcién de la compra realizada por un matri-
monio israeli «con sujecion al régimen econdmico legal de su nacionalidad», porque
ese régimen puede ser distinto segun sea matrimonio religioso o civil y segun sea
anterior o posterior a 1 de enero de 1974; vy si el régimen resultase ser el de partici-
pacion, habria de determinase el porcentaje de adquisicién de cada cényuge confor-
me al art. 54 RH. Pero dice la Direcciéon que «es suficiente que, conforme al art. 92
RH, se haga constar por el notario que la ley aplicable es la israeli; de modo que el
momento de la enajenacion posterior —voluntaria o forzosa- sera cuando hayan de
tenerse en cuenta las consideraciones expresadas en la calificacion registral y acre-
ditarse el concreto Derecho israeli aplicable».

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

I1.B.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

PROPIEDAD HORIZONTAL: SEGREGACION 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 agrupacion, no puede aplicarse para segregar una cuota de
copropiedad sobre el local garaje que lleva anejo el uso de una plaza, maxime cuando
otra norma configura el local como «elemento privativo comunitario con copropiedad
indivisa de la totalidad del mismo», que quedaria sin efecto de admitirse la segre-
gacidon en una plaza. Por tanto, seria necesaria la modificacidon de los estatutos por
unanimidad.

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

I1.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-
SION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO
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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 «reparacién
o «anulacion» de determinadas inscripciones «por haber admitido el Registro de la
Propiedad como valido el contrato de cesién “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)

I1.B.40. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 30 Y 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23
DE OCTUBRE DE 2024).

OPCION DE COMPRA: CASOS EN QUE EQUIVALE A UN PRESTAMO CON
PACTO COMISORIO

Reiteran la doctrina de la R. 11.06.2024 en casos similares de opcién de
compra pactada en funcidén de garantia 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 opcidon pagando en determinada fecha una
cantidad, que es superior a la recibida por «compensaciéon por la ruptura del acuerdo
de compra y gastos de constitucién de la opcidon» (capital mas 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

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

Se trata de un acta de conclusién del expediente del art. 203 LH (expedien-
te notarial para inmatriculacion); en la certificacion registral solicitada para inicio del
expediente el registrador certifica que, «con la descripcion facilitada, la finca objeto
del acta no esta inscrita, aunque formula una observacion, al existir inscrita desde el
ano 1871 una finca que se ubica en la misma calle y niumero»; concluida el acta, la
registradora suspende la inmatriculacion mientras no se disipen las dudas sobre la
posible coincidencia, maxime cuando el Ayuntamiento afirma no poder determinar la
correspondencia por carecer de datos sobre los posibles cambios de denominacién y/o
numeracion de las vias. La Direccion confirma la negativa (aunque precisando que lo
correcto es denegar y no suspender la inscripcidn), por entender que la coincidencia
de calle y nUmero genera una duda razonable para la que no basta con la afirmacion
del notario de que «a su juicio la finca descrita no esta inmatriculada»; y sugiere que
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«pueden aportarse descripciones georreferenciadas y planimetria de ubicacién, 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

URBANISMO: DIVISION HORIZONTAL QUE EVIDENCIA PARCELACION
ILEGAL

PROPIEDAD HORIZONTAL: DIVISION HORIZONTAL QUE EVIDENCIA
PARCELACION ILEGAL

Se trata de la division horizontal de la finca en cuatro departamentos, co-
rrespondientes a las respectivas edificaciones existentes en ella. La Direccién confir-
ma que existen indicios de parcelacion, puesto que cada elemento se adjudica el uso
exclusivo de una porcién de terreno y no existen elementos comunes salvo el paso
para acceder a cada inmueble; por lo que serd necesaria licencia de segregacion o
declaracidon municipal de innecesariedad (arts. 26 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Sue-
lo y Rehabilitacién Urbana, y 91.2 L. 7/01.12.2021, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia).

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

I1.B.43. RESOLUCION 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 declaracidon de obra nueva se
hacian constar las superficies construidas, incluida la parte proporcional de los ele-
mentos comunes, de cada uno de los trasteros. La Direccion confirma que «no puede
admitirse que la superficie de un elemento privativo se exprese mediante el dato de
‘su superficie con inclusién 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, deberia denegarse
cualquier mencidn 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 Alcazar contra Registro de la Pro-
piedad de Vitoria 5)

I1.B.44. RESOLUCIONES DE LA DGSJFP DE 30 Y 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23
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DE OCTUBRE DE 2024).

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

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

En la (8) se confirma la negativa registral ante las alegaciones de la Jun-
ta de Andalucia sobre un solape de las representaciones graficas que se pretende
inscribir con la superficie deslindada de una via pecuaria de titularidad autondmica,
lo que también resulta de la aplicacidén informatica para el tratamiento registral de
bases graficas, y aunque no se haya producido el deslinde («la oposicién de la Ad-
ministracion no requiere una certeza total sobre la condicion de dominio publico, ni
la acreditacién de una resolucion definitiva de deslinde o pronunciamiento judicial
alguno, sino que es suficiente el informe suscrito por el legitimo representante de la
Administracion en el que funde su oposicién, pues, si bien su eficacia juridica es ne-
cesariamente limitada, es sin embargo suficiente para motivar la calificaciéon registral
negativa»). La Direccion insiste en que «lo procedente es denegar, no suspender, la
inscripcion, pues la misma requerira de la sustitucion de la georreferenciacidon apor-
tada por otra nueva que respete la delimitacién del dominio publico».

En la (11), ante una ampliacién de obra nueva, «parece que la registradora,
en su informe, mas que exigir las coordenadas de la porcién de suelo ocupada por
la edificacion, lo que exige es la previa o simultanea inscripcién de la representaciéon
grafica georreferenciada de la finca, por albergar dudas de que la construcciéon 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 simultdneamente, y a través del procedimiento que corresponda, la delimitacion
geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya con-
templd 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 representacién
grafica aportada, sino que, en su informe, se limita a sefialar que debe inscribirse
la representacion grafica georreferenciada de la finca». Dice la Direccion que lo que
debe hacer la registradora es «tramitar el procedimiento regulado en el art. 199 LH,
para lograr la inscripcidon de la representacion grafica georreferenciada de la finca».

En la (15) se confirma la denegacién de la inscripcidén ante la oposicion de
un colindante; por una parte, frente a la negacion del recurrente, «debe confirmarse
la legitimacion del cotitular colindante para formular la oportuna oposicién, al resultar
sobradamente acreditada su colindancia»; por otra, «de los datos y documentos que
obran en el expediente, se evidencia que no es pacifica la delimitacion grafica que se
pretende inscribir, resultando posible o, cuando menos no incontrovertido, que con
la inscripcion de la representacidon grafica aportada se puede alterar la realidad fisica
exterior que se acota con la global descripcién registral, pudiendo afectar a los dere-
chos de terceros», y «el recurso contra la calificacién no es el cauce apropiado para
resolver un posible conflicto entre titulares colindantes».
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R. 30.07.2024 (Ayuntamiento de Bollullos de la Mitacidn 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 Albocasser-
Morella)

I1.B.45. RESOLUCION 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-
SION O DENEGACION, 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 inscripcion
de una carga que, segun 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
caracter obligacional, sin ninguna garantia real. Por tanto, fue correcta la actuacion
de la registradora de no incluir en la nota simple esa contraprestacion como carga
de la finca; y si en alguna otra nota se incluyd la obligacion, tal inclusion no produce
efecto algunos, puesto que «la incorrecta emision de publicidad registral no puede en
ningln 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)

I1.B.46. RESOLUCION 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 PARTICIPACION DE CADA COMUNERO NO TIENE QUE
SENALARSE NECESARIAMENTE POR UN PORCENTAJE

Se trata de una escritura de donacién de derecho hereditario y adjudicacién
de herencia. La Direccidén estima el recurso con tres conclusiones:

-La transmisién del derecho hereditario es valida, tanto si se hace sobre la
totalidad de un patrimonio pendiente de liquidacidn, particién y adjudicaciéon, como
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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 concrecion final futura del
derecho abstracto (es decir, sobre si la finca se adjudicara a cuota del transmitente)
(ver R. 21.10.2022).

—-En caso de cesidén de una cuota hereditaria a varios cesionarios debe se-
Aalarse la cuota en la que son adjudicatarios; pero la participacién se puede sefialar
de diversas formas y no necesariamente en un porcentaje sobre un total (en el caso
concreto, 20.000 y 10.000 euros sobre una valoracion total de 30.000).

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

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

I1.B.47. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

HIPOTECA: VALIDEZ DE UNA CLAUSULA E INTRASCENDENCIA DE SU
UBICACION SISTEMATICA

Una clausula 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 reclamacion parcial de la parte de deuda ya
vencida. La Direccién estima la validez de la clausula, porque el art. 693 LEC es un
precepto dispositivo, y «exigir una regulacién separada en clausulas 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OC-
TUBRE DE 2024).

CONDICION RESOLUTORIA: NO PUEDE CANCELARSE POR DISOLUCION
DE LA SOCIEDAD ACREEDORA

Se debate en el presente recurso si es posible cancelar una condicién reso-
lutoria inscrita, en garantia del pago de ciertas cantidades, mediante instancia pri-
vada suscrita por el actual titular registral de la finca»; alega este la disolucién de la
sociedad acreedora, que nunca podra prestar su consentimiento en escritura publica
a la cancelacion y, que la condicién resolutoria ha devenido ineficaz, de imposible
cumplimiento, por lo que debe tenerse por no puesta, ex art. 1116 C.c. Pero dice
la Direccién que «la sociedad vendedora tendria un derecho de crédito que podria
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1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

favorecer a los acreedores de la sociedad -si los hubiere- o redundar en beneficio
de los antiguos socios», por lo que «solo cabe la cancelacién conforme a las reglas
generales», consentimiento del titular de la condicion resolutoria o resolucion judicial
firme» (art. 210 LH).

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

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

ASIENTO DE PRESENTACION: SUBSANACION DE LA FALTA DE FIRMA EN
LA INSTANCIA

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION POR FALTA DE IDENTIFICA-
CION DE LAS FINCAS

DOCUMENTO JUDICIAL: SU INSCRIPCION REQUIERE FIRMEZA DE LA
RESOLUCION

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: EL DOCUMENTO ADECUADO
PARA LA CANCELACION ES EL MANDAMIENTO JUDICIAL

Se trata de una instancia privada sin firmar solicitando la cancelaciéon 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
presentacion se deniega por varios defectos. La Direccidn confirma solamente el de
falta de identificacion de las fincas a que se refiere (arts. 9 LH y 51 RH). En cambio,
siendo la presentacidén presencial, la falta de firma «debié observarse en ese mo-
mento y requerirse al presentante su subsanacién». 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 cancelacidén, si bien el obstaculo para la
inscripcidén debe ser no es firme (art. 524.4 LEC) y que no se acompafia de manda-
miento de cancelacion, que seria el titulo formal adecuado (art. 149 LEC).

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

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

CAI;IFICACIéN REGISTRAL: INSUFICIENCIA DE LA NOTA DE CALIFICA-
CION

La registradora deniega el asiento de presentacion «en base a los arts. 1.2
LH y 420.2 RH, por no coincidir los datos de envio del rapport que determinan la pre-
sentacion con el documento/fichero enviado». La Direccion estima el recurso, «a la
falta de claridad de la calificacién se une una cita defectuosa de los articulos que se-
rian de aplicacidn y una falta de motivacién que han producido una evidente indefen-
sion del recurrente»; ademas de no poderse estimar los defectos sefalados extem-
poraneamente en el informe de la registradora (ver R. 24.09.2020 y R. 21.02.2024);
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y de la ininteligibilidad del término «rapport», «término extranjero que no responde
a ningun concepto relacionado con la presentacién, [y] que no explica cuales son los
datos que no coinciden y que motiven la denegacién». Si bien, «la estimacion del
recurso no implica que la presentacién deba realizarse, su consecuencia es que deba
efectuarse una calificacién 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)

I1.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-
SION O DENEGACION, 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 reparcelacidon «al ser nulo de pleno derecho». Debera ser una resolucién judicial
la que decrete la nulidad de los asientos.

En la (6), una instancia privada del titular registral pretendia la cancelacion
de una anotacién de embargo practicada sobre una finca. «La cancelacién sélo podra
realizarse mediante el consentimiento de los titulares registrales que se encuentren
legitimamente acreditados, o bien mediante una resolucién judicial recaida en juicio
declarativo contra los mismos (vid. arts. 1, 38, 40, 82, 214y 217 LH). [...] Tampoco
es posible la cancelacion por caducidad de la anotacidn prorrogada, al estar todavia
vigente» (no han transcurrido los cuatro afios 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. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OC-
TUBRE DE 2024).

ASIENTO DE PRESELVTACIéN: NO PUEDE PRACTICARSE EL DE LA SOLI-
CITUD NO ACOMPANADA DEL DOCUMENTO INSCRIBIBLE

Confirma: primero, la denegacion del asiento de presentacién de una soli-
citud, que se asentd en el libro de entrada y a la que no se acompafaba el pdf que
contenia la escritura publica que debia ser inscrita (ver art. 245 LH); segundo, que,
presentada mas tarde otra solicitud idéntica acompanada del pdf, se practicara el
asiento de presentacion, pero el correspondiente a su propio nimero de entrada, no
por referencia a la anterior.
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R. 22.07.2024 (Notaria Beatriz Rosa Rodenas contra Registro de la Propie-
dad de Caldas de Reis)

I1.B.53. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 02 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE
OCTUBRE DE 2024).

ASIENTO DE PRESENTACION: 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
Comun de las Administraciones Publicas, «los notarios y registradores deberan re-
lacionarse a través de medios electronicos con las Administraciones Publicas para la
realizacidon de cualquier tramite de un procedimiento administrativo, pero esto no es
de aplicacion al procedimiento registral, que es un procedimiento de derecho privado
encomendado a un funcionario publico»; por lo que el notario puede presentar los
documentos en el Registro de forma presencial.

La Direccidn resalta «la importancia del libro de entrada y la necesidad de
examinar si los documentos que se remitan al Registro son adecuados»; ademas,
aungue en la Ley Hipotecaria no haya un recurso especifico, «cualquier calificacion
registral negativa, y la denegacion del asiento del libro de entrada lo es, puede ser
objeto de recurso».

R. 02.08.2024 (Notaria Maria-Angeles Garcia Morlesin contra Registro de la
Propiedad de Zafra)

I1.B.54. RESOLUCION DE LA DGSJIFP 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 prescripcion una determinada finca re-
gistral». La Direccion confirma que, «habiéndose dirigido el procedimiento contra los
herederos de los titulares registrales, es preciso aportar los titulos sucesorios de los
causantes, junto con los correspondientes certificados de ultimas voluntades, para
comprobar que en efecto estdn demandados sus auténticos herederos»; asi 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 condicion si 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)
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I1.B.55. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 09 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE
OCTUBRE DE 2024).

HERENCIA: LA PARTICION HECHA POR EL TESTADOR PUEDE COMPLE-
TARSE MAS TARDE CON OPERACIONES COMPLEMENTARIAS

Se trata de una escritura de «manifestacion y aceptacion de herencia en
ejecucidn de particidon realizada por el testador». El registrador estima necesaria la
intervencion de las herederas legitimarias de las que se ha prescindido, porque la
particion 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 calificacion de
su contenido, no resulta que ordenara nada relativo al pasivo de la herencia». La Di-
reccidon revoca esa calificacion y considera que el testamento contiene una verdadera
particion, 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 particién desde el momento de la muerte del testador»; y «no es obsta-
culo el hecho de que existan legitimarios que no han intervenido en la adjudicacién
cuestionada, como resulta del art. 81 DLeg. 79/06.09.1990, Compilacién del Derecho
Civil de las Islas Baleares», que admite la inscripcion en favor del heredero obligado
al pago de la legitima, sin intervencidn de los legitimarios, si bien debera soportar la
afeccion real legitimaria sobre todos los bienes adjudicados.

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

II.B.56. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 12 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE
OCTUBRE DE 2024).

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

Para inscribir una escritura de cesidon de unos créditos hipotecarios a una
titular rusa casada con otro ruso en régimen de separacion, pactado en capitulacio-
nes matrimoniales otorgadas en Espafia y que tiene a la vista el notario autorizante,
no es necesaria la inscripcion de las capitulaciones en el Registro Civil Central. El art.
266 RRC la exige para la inscripcion en el Registro de la Propiedad de hechos que
afecten al régimen econdmico-matrimonial, y entre ellos no esta la adquisicion 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 calificacidn, y que era precisamente de un caso de
inscripcién de convenio regulador de divorcio).

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

II.B.57. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE
OCTUBRE DE 2024).
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TITULO INSCRIBIBLE: ES NECESARIO DOCUMENTO AUTENTICO, NO
BASTA FOTOCOPIA

ASIENTO DE,PRESENTACIéN: NO PUEDEN PRESENTARSE FOTOCOPIAS
QUE NO SERIAN INSCRIBIBLES

RECURSO GUBERNATIVO: RECURSO «EXPRES» CONTRA LA DENEGA-
CION DEL ASIENTO DE PRESENTACION

ASIENTO DE PRESE,NTACIO'N: RECURSO GUBERNATIVO «EXPRES» CON-
TRA LA DENEGACION DEL ASIENTO

Se trata del primer recurso «exprés» contra la denegacién del asiento de
presentacion, introducido por L. 11/2023 en el art. 246.3 LH, «con unos plazos re-
ducidos para su interposicién y resolucién, corriendo esta ultima a cargo exclusiva-
mente de la Direccién General, sin que haya posibilidad de calificacidon sustitutoria
ni recurso judicial», y al que se aplicaran los arts. 325 y ss. LH, relativos al recurso
ordinario, «en cuanto no impidan la tramitacidon de este nuevo recurso en los plazos
fijados» (notificacién de la denegacién el mismo dia, recurso en tres y resolucion en
cinco). Y en él se confirma la denegacion de un asiento de presentacion de documen-
tacion presentada por fotocopia; los arts. 3 LH y 33 LH establecen la necesidad de
documentacién auténtica para practicar la inscripcion, y el art. 420 RH, la denegacién
de la presentacidon de los documentos que no puedan provocar operacién registral.
Y eso, aunque, segun dice la recurrente, los documentos se compulsaron en el Re-
gistro; «por cuanto, aunque reproduzcan documentos publicos, [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 habiles para la
extension del asiento de presentacidon».

R. 14.08.2024 (Particular contra Registro de la Propiedad de Parla-1)
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RESOLUCIONES DE LA
DGSJFP EN MATERIA
MERCANTIL

Pedro Avila Navarro
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71, RDGSJFP en materia Mercanti/

III.1. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OC-
TUBRE DE 2024).

REPRESENTACION: 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, resefidandose las facultades en uno
y otro concepto. La registradora suspende la inscripcién «por no tener el apoderado/
consejero delegado, la facultad para conferir dichos poderes; es de aplicacién el art.
261 C. de c.». Pero dice la Direccion que el consejero delegado esta legalmente fa-
cultado para conceder poderes a terceros, sin que el art. 261 C. de c. le sea de apli-
caciéon (art. 234 LSC); vy, en cuanto a la actuacidn como apoderado, esta amparada
en las facultades que el notario resefa y de las que emite juicio de suficiencia, que
ademas resultan del propio Registro Mercantil.

R. 23.07.2024 (Arenal Perfumerias, SLU, contra Registro Mercantil de Lugo)
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SEMINARIOS DE
CATALUNA

Maria Tenza Llorente
en colaboracion con Antonio J. Muioz Navarro
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V. Seminarios de Cataluria

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 inscribié el concurso voluntario sobre el 50% del marido y en otra
inscripcién 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 ejecucién del concurso. Se califica dicho documento por no cons-
tar previamente inscrita la liquidacién de la sociedad de gananciales y la adjudicacion
a cada cényuge del 50% de la propiedad como operacién previa a la adjudicacion.

Se solicita ademas la cancelacion de la hipoteca inscrita con anterioridad al concur-
so sin la notificacion del procedimiento al acreedor hipotecario, por lo que este punto
también es objeto de calificacion.

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 habia adquirido la otra mitad.

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

5) No obstante, y a pesar de que las diversas calificaciones venian a exigir una
liquidacién previa de los gananciales para poder inscribir las adjudicaciones de las
mitades indivisas, se presenta una sentencia dictada en incidente concursal en el que
venia a decirse que no era posible realizar una nueva subasta, es decir, anular la ad-
judicacién que ya se habia realizado, sino que lo que procedia 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 infraccion procesal.

6) Por ultimo, en julio de este afio presentan un incidente concursal en el que se
procedid a la liquidacién del régimen econdmico matrimonial y la adjudicacién de la
finca al 50% para cada conyuge. 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 adjudicacién o se ha de reiterar que hay que liguidar para
luego poder adjudicar?

R.- Se considera que es posible inscribir con el mandamiento por el que se adju-
dica a cada cényuge la mitad indivisa de la finca. El articulo 77.2 de la Ley 22/2033,
de 9 de julio, Concursal, vigente en el afilo 2011 (pues el TRLSC entré en vigor el
1/09/2020, DF209) disponia Si el régimen econémico del matrimonio fuese el de so-
ciedad de gananciales o cualquier otro de comunidad de bienes, se incluiran en la
masa, ademas, los bienes gananciales o comunes cuando deban responder de obli-
gaciones del concursado. En este caso, el conyuge del concursado podra pedir la
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disoluciéon de la sociedad o comunidad conyugal y el juez acordara la liquidacion o
division del patrimonio que se llevara a cabo de forma coordinada con lo que resulte
del convenio o de la liquidaciéon del concurso y se decidia en pieza separada (articulo
21.1.7 LC, que hoy no esta vigente, pero se entiende que sera igual: articulo 508.4
LEC!). A propodsito de este precepto, el FD 6° de la RDGRN de 23.10.2015 indicaba
que El sistema de tutela del conyuge del deudor comun declarado en concurso de
acreedores establecido por la citada Ley 22/2003, de 9 de julio, es el derecho a solici-
tar la disolucidn de la sociedad o comunidad conyugal, debiendo el juez del concurso
acordar la disolucion de la sociedad o comunidad y la liquidacion o division del patri-
monio ganancial o comun (articulo 77.2, segundo inciso, de la Ley Concursal). Ese
derecho puede ser ejercitado por el cényuge del concursado en cualguier momento,
incluso después de que se hubiera producido la enajenacion de uno o varios bienes
gananciales?. El procedimiento serd el establecido por los articulos 806 y siguientes
de la LEC. Se considera que se puede admitir, como si convalidara la adjudicacién
realizada sin el previo requisito de liquidar.

2.- MEDIANERIA HORIZONTAL.

P.- Se trata de dos fincas registrales A y B. Sobre cada finca esta inscrita una casa
de bajos y patio detras. Pertenecen al mismo duefio. Ahora el propietario de ambas
declara por antigiiedad 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
gue comprende los metros cuadrados de la escalera, mas 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 medianeria 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, n® 18 y 20 de la misma
y la que ahora declaran, por otra calle distinta. En el Catastro hay dos parcelas, n© 18
y 20 de la misma calle que constan de vivienda en planta baja y vivienda en piso alto
cada una y sin division horizontal. Al observar en la foto de otros visores, si que hay
entrada por la otra calle para una vivienda, pero hay un edificio que comparte suelo,
vuelo, cimentaciones, etc. y que las calles estan al mismo nivel. Se hace muy dificil
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
podria 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, 19 en planta baja y 2° en piso primero, por antigliedad, y que la planta alta
si que tenga una parte encabalgada o empotrada sobre la otra finca registral y que
constituyan la medianeria horizontal entre las dos. ¢Cdmo se puede configurar?

R.- En Cataluiia se debe tener en cuenta el articulo 555-1 del Libro V del CCcat,
gue permiten una configuracién muy amplia. En este caso, el técnico certifica la exis-
tencia de dicha medianeria horizontal, o que queda bajo su responsabilidad. En todo
1 Véase GONALEZ SUAREZ, Carmen en PRENDES CARRIL, Pedro / FACHAL NOGUER, Nuria.

Comentario al TRLC (Cizur Menor (Navarra). Editorial Thomson Reuters Aranzadi, 2021, Tomo I,
Editorial pag. 594.

2 RDGRN de 21.10.2015 (BOE nim.280, de 23.11.2015, BOE-A-2015-12624, FD6°).
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caso, NAVARRO VALIENTE considera aplicable la exigibilidad de aportacién de la pro-
yeccion tedrica de las UTM de estas fincas-que en caso de cuevas requerira 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 oposicién en su caso, segun 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 sefiala es preciso deslindar los regimenes ju-
ridicos de suelo y subsuelo y contar con el consentimiento de los titulares de todas las
fincas implicadas. Ademas, se ha de tener en cuenta la STS 7.6.2021, que resuelve
un supuesto de hecho en que se debatia sobre la relacion juridica creada con ocasién
de la colindancia de dos fincas. Es interesante la posicion adoptad por la DGDEJIM en
Resolucion JUS 2930/2023, de 8 de agosto. Se entiende que la mejor configuracién
es constituir una propiedad horizontal en dos fincas, dejando la otra al margen.

3.- HIPOTECA DEL DERECHO DE REMATE.

P.- ¢Cudl es la documentacion precisa para la inscripcidon de la hipoteca del dere-
cho de remate ex articulo 107.12 de la LH?

R.- El articulo 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 subsistira,
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 numero 12.°
del articulo 107 de la Ley Hipotecaria, el Letrado de la Administracion de Justicia ex-
pedira inmediatamente testimonio del decreto de aprobacion del remate, aun antes
de haberse pagado el precio, haciendo constar la finalidad para la que se expide. La
solicitud suspendera el plazo para pagar el precio del remate, que se reanudara una
vez entregado el testimonio al solicitante”. GARCIA GARCIA relaciona este precepto
ademas con el articulo 673. 2 LEC, segun el cual E/ testimonio expresarad, en su caso,
qgue el rematante ha obtenido crédito para atender el pago del precio del remate y, en
su caso, el depdsito previo, indicando los importes financiados y la entidad que haya
concedido el préstamo, a los efectos previstos en el articulo 134 de la Ley Hipoteca-
ria. Se trata de un supuesto de formalizacion 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 recaera sobre aquella* y, ante el problema de la
falta de constancia de valor de tasacién, invoca la Consulta del SER 5/2022, de 8 de
marzo, que estima procedente sujetar a condicidon suspensiva la misma hasta que se
aporte escritura en la que se fije el valor de tasacién, exigido por el articulo 682 de
la LEC (aunque en este caso, se aportaba.

3 Antonio Jesus NAVARRO VALIENTE El deslinde y la obra nueva en Estudios sobre la Reforma
de la Legislacion Catastral e Hipotecaria y sobre Jurisdiccion Voluntaria (2016) Decanato Territorial
de Andalucia Occidental del Colegio de Registradores, Imprime: I. San José, S.A., Madrid. Pags.163-
186. Especialmente, pags. 182-184. RDGSJFP de 11.10.2022 (BOE num.271, de 11.11.2022,
BOE-A-2022-18525, FD 39).

4 Véase GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria. Tomo I. Cizur Menor
Navarra, Editorial Thomson-Reuters, 2023, pags.1275-1276.
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4.- USOS TURISTICOS: CONSTANCIA REGISTRAL.

P.- ¢Es posible hacer constar en el RP de la calificacién como “apartamentos de uso
turistico” tras la concesién de moratoria por algunos Ayuntamientos, mediante nota
marginal, de conformidad con el articulo 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 mas
alla de los estrictos supuestos que la legislacion establece. Ante la ausencia de norma
especifica, no se considera posible la practica de esta nota marginal. No se considera
incardinable en el articulo 73 del RD 1093/1997, de 4 de julio.

5.- INTERPRETACION DE TESTAMENTOS.

P.- Se debate sobre la interpretacion de una cldusula 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 institucion d’hereus, subtitueix vulgarment a cadascu 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 institucié
d’hereus, un fideicomis de residu de manera que els béns que no n’haguesisin dispo-
sat en vida, per acte intervius a titol, passarien als seus germans, per pars iguals, als
qgue substitueix vulgarment pels seus respectius descendents consanguinis. El fidu-
cuari podra disposar per actes intervius només a titol onerds, pero ni ells ni els seus
hereus podran detreure la trebel.lianica”.iOpera el fideicomiso de residuo?

R.- Segun el articulo 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 transito 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 si opera, no sélo en el caso de que entre en
juego la sustitucién vulgar.

6.- PACTOS DE SUPERVIVENCIA: CANCELACION.

P.- ¢COmo puede procederse a la cancelacion de un pacto de supervivencia ex arti-
culos 231-15y 231-18 del CCCat? éEs posible con instancia y certificado de defuncion
o es preciso certificado del RGAUV por si se da el supuesto de la letra a) del articulo
231-18.1 a) del CCCat y existe un pacto sucesorio de revocacion?

R.- La mayoria entiende que basta con certificado de defuncién, pues no se puede
suponer un hipotético pacto sucesorio que en su dia no accedié al Registro, aunque
las consecuencias son importantes pues supondria su integracion en la masa heredi-
taria.

7.- ESTATUTOS: CLAUSULAS.

P.- ¢Es posible incluir en los estatutos: a) tener perros (no hacen referencia a otros
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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, articulo 553.12 del Libro Quinto del Cdédigo civil de Catalufia, relativo a
derechos reales). En cambio, la segunda si se estima inscribible.

8.- CESION DE REMATE: PRECIO INFERIOR AL DE LA ADJUDICACION.

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

R.- El articulo 647.3 de la LEC dispone que Solo el ejecutante o los acreedores
posteriores podran hacer postura reservandose la facultad de ceder el remate a un
tercero. La cesion se verificara mediante comparecencia ante el Letrado de la Admi-
nistracion de Justicia responsable de la ejecucion, con asistencia del cesionario, quien
debera aceptarla, y todo ello previa o simultadneamente al pago o consignacion del
precio del remate, que debera hacerse constar documentalmente. Igual facultad co-
rrespondera al ejecutante si solicitase, en los casos previstos, la adjudicacion del bien
o bienes subastados. La RDGRN de 19.10.2017 considera inscribible, siempre que
se justifique el pago, este tipo de supuestos sin ningln requisito ulterior, ya que no
hay perjuicio al ejecutado ni se vulneran los tipos minimos legalmente establecidos.
Ahora bien, entendiendo tal justificacion no de la manera del articulo 254.3 LH sino
con la manifestaciéon del Letrado de la Administracién de Justicia de que se ha verifi-
cado (por ejemplo, por consignacién). También se alude en apoyo de esta postura la
normativa europea de consolidacion financiera de los bancos.

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

P.- {¢Se debe exigir la manifestacion prevista en el articulo 98.3 Ley 7/2022, de 8
de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia 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: reparacion de vehiculos)?

R.- Se considera que la DGSJFP es muy restrictiva en estos casos, pues el hecho de
gue se ubique en un edificio excluye la aplicacidon de tal precepto (por todas, RDGS-
JFP de 12.8.2022). Se apunta que, en estos casos, lo procedente seria plantearse
gue la manifestacion 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
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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 Unicas entidades de
una finca matriz constituida en divisién 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 comun una vivienda unifamiliar?

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

2.- INMATRICULACION

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 titulacion
intermedia. ¢Hay problema en iniciar expediente de reanudacién de tracto sucesivo
interrumpido, a pesar de no tener descripcidén en el registro (solo por metros y ubi-
cacion)?

R.- Se considera que si es posible reanudar el tracto sobre ese resto, aunque no
conste directamente la descripcién (asi, RDGRN de 1.6.2017, que exigia licencia de
segregacion). Se exige asimismo georreferenciacion.

3.- OBRA NUEVA ANTIGUA Y PROPIEDAD HORIZONTAL

P.- Se trata de una inscripcidn de obra antigua declarada e inscrita el afio 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. ¢éEs posible?

R.- Si se considera posible, puesto que se declard ya la antigliedad de esa configu-
racion como elementos independientes (articulos 28.5 TRLS) y porque el articulo 30
del Decreto 64/2014, de 13 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento sobre pro-
teccién de la legalidad urbanistica, dispone que estan sujetas a licencia urbanistica
previa la constitucion o modificacion de un régimen de propiedad horizontal, simple
o compleja, sobre un edificio o un conjunto inmobiliario y cualquier otra operacion
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0 negocio juridico que, directamente o indirectamente, conlleve un incremento del
numero de viviendas, establecimientos u otros elementos susceptibles de aprove-
chamiento privativo independiente respecto de los autorizados en una licencia urba-
nistica anterior. A estos efectos, las plazas de aparcamiento y los trasteros solo se
deben tener en cuenta si el planeamiento urbanistico o las ordenanzas municipales
de edificacion regulan su numero o dimension (véase matices en la RDGSJFP de fecha
11.6.2024, para la Comunidad de Madrid)

4.- MANDAMIENTO DE CANCELACION DE CARGAS

P.- Se presenta un mandamiento de cancelacién de cargas que incorpora decreto
de adjudicacion firme. ¢Es suficiente para inscribir ejecucidon de hipoteca? Se calificd
desfavorablemente porque en el decreto se establecia que una vez firme se expediria
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 articulos 674 de la LECy 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
gue sélo declaran obra évaldria ese certificado técnico? El mismo habla de entidades
independientes, elementos comunes etc. Sin embargo, sumando superficies de plan-
tas si coinciden.

R.- No es posible porque deben coincidir integramente los certificados con la des-
cripcidon que se efectle en el titulo inscribible (art.52 RD 1093/1997, de 4 de julio,
28.4TRLS) (RDGSIFP de 25.4.2022).

6.- USUFRUCTO GANANCIAL

P.- El usufructo de una finca consta inscrito con caracter ganancial a favor de un
matrimonio del ano 1987. Fallece el sefior 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 aplicaria el art. 561-14 del CCC (Cotitularidad en el usufructo
con certificado de defuncién se consolida en la sefora y puede vender)?

R.- La posicidn mas purista es exigir la liquidacién en la masa ganancial. Asi, por
todas, lo expresa la RDGSIJFP de fecha 21.3.2023. En su Fundamento de Derecho
tercero sefala que se deben distinguir tres supuestos:

a)Si fallece el conyuge que adquirid el usufructo, y a cuya vida esta unida la exis-
tencia de este derecho, quedara extinguido el mismo de acuerdo con el numero 1 del
articulo 513 del Cédigo Civil y consolidaran los nudo propietarios el pleno dominio,
siendo nulo su valor a efectos de la liquidacion de la sociedad conyugal;

b)si el que fallece es el conyuge del que adquirio el usufructo, este derecho real si-
gue subsistiendo hasta tanto no fallezca el otro esposo, circunstancia que determina-
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ra su extincion. En tales casos, al no estar constituido el usufructo en favor de varias
personas simultaneamente, tal como autoriza el articulo 469 del Cédigo Civil, no tie-
ne lugar el acrecimiento a que se refiere el articulo 521 del mismo Cuerpo legal, sino
que se trataria de la adquisicion por un Unico usufructuario. En este supuesto hay
gue tener en cuenta la posibilidad de que la adquisicién del usufructo por su titular se
hubiese producido con caracter ganancial, concurriendo las condiciones exigidas para
ello por el Codigo Civil. En tal hipdtesis es necesario que a la muerte del otro esposo
se requiera, para disponer del derecho de usufructo, o bien que en la liquidacién de
la sociedad conyugal se adjudique previamente en la forma que estimen conveniente
todos los interesados (cfr. Resolucidon de 31 de enero de 1979 y 30 de junio de 2012),
o que al menos consientan los herederos del adquirente en la transmisidon operada
(pues se puede disponer de bienes singulares y concretos de una sociedad de ganan-
ciales en liguidacién siempre que el acto dispositivo sea otorgado conjuntamente por
todos los interesados que agoten la plena titularidad del bien y conste su aceptacion:
vid. entre otras, Resolucion de 11 de diciembre de 1999);

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

Este ultimo seria el caso. No obstante, la solucidn mas practica es que se aporte
certificado de defuncion y una instancia para consolidar en la esposa, puesto que
ademas en este caso no hay mas tercero interesados que una hija comdn que es
heredera.

7.- MANDAMIENTOS ADMINSITRATIVOS: NOTIFICACIONES

P.- En los mandamientos de Hacienda y TGSS: ése esta 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
anaden seguridad juridica y que no hay precepto alguno que se dirija a su calificacion
por el registrador. Por lo que respecta a la TGSS, el articulo 104.3 RD 1415/2004,
de 11 de junio, dispone que Simultaneamente a la expedicion del mandamiento
para anotacion preventiva, el recaudador solicitara del registrador de la propiedad
que se libre certificacion acreditativa de las cargas que en el Registro figuren sobre
cada finca, con expresion detallada de aquéllas y de sus titulares, incluyendo en la
certificacion al propietario de la finca en ese momento y su domicilio. La unidad de
recaudacion ejecutiva comunicara inmediatamente el embargo a quienes ostentan-
do algun derecho sobre la finca embargada no hayan sido objeto de notificacion con
anterioridad. Se puede considerar que la Unica notificacion exigible es al titular y, en
su caso, al conyuge (articulos 144.5 y 6 del RH), pero no a los demas, pues precisa-
mente prevé que se realicen con posterioridad. Pero otros asistentes consideran que
debe exigirse en relacion a los cotitulares.

8.- USUCAPION
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P.- Plantean tramitar un acta del articulo 208 LH para inscribir una adquisicion por
usucapién de mas de 30 afos. Es decir, quieren utilizar el procedimiento de reanuda-
cion del tracto sucesivo (acta notarial) para “suplir” el titulo de adquisicién y no tener
que acudir a la via judicial, mas lenta, para obtener una sentencia que declarase la
adquisicién por usucapién. La ultima inscripcion de dominio del Registro (de quien
ellos adquirieron), tiene menos de 30 anos (29 exactamente), pero el titular ha fa-
llecido y desconocen si hay herederos. ¢Es necesario acudir a la via judicial? No obs-
tante, hay alguna resolucion que “parece admitir” el expediente del 208 por razones
de celeridad. Si se llegara a admitir este expediente del 208, conforme a la horma 32
de la regla 22. Se les ha dicho que seria necesaria la acreditacién del fallecimiento y
la citacién personal a los herederos; o bien esperar a que transcurran los 30 afios y
ya cabe la notificacién edictal genérica.

R.- No se considera posible sustituir un procedimiento por otro puesto que la usu-
capidn se basa en la posesion (articulo 5 de la Ley Hipotecaria), en tanto que la rea-
nudacion de tracto se ampara en una cadena de titulos materiales ademas (sobre las
diferencias, véase RDGRN de 11.2.2015).

9.- DIVISION SIN LICENCIA

P.- Divisién de un local en escritura de 1982. Los estatutos permitian la divisién
pero no hay licencia municipal. ies precisa la licencia?

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

10.- DERECHOS DE ADQUISICION PREFERENTE EJECUCIONES

P.- En una finca consta un derecho de tanteo y retracto a favor de la Generalitat.
La primera transmisién se hizo el 18 de mayo de 2015. Ahora formalizan una segun-
da transmision y dicen que no procede el derecho de adquisicion preferente —es decir,
gue solo procedia en la primera- con base en la doctrina de Resoluciones de Entida-
des Juridicas de 4 de febrero de 2021 (293/2021) y 1528/2022, que entienden la no
aplicacion retroactiva de la normativa de 2019 en cuanto a la ampliacion del derecho
a la primera y ulteriores transmisiones. ¢Operaria tal derecho?

R.- Teniendo en cuenta esa RDGCAT, si procederia tal derecho, al ser una trans-
mision posterior al Decreto Ley 1/2015, de 24 de marzo (entrd en vigor el dia 27 de
marzo de 2015)
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IV.1. QUESTIONS PLANTEJADES AL SEMINARI DE L'1 D'OCTUBRE DE 2024
1.- CONCURS DE CREDITORS I SOCIETAT DE GUANYS.
P.- El suposit de fet és el seglient:

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 inscripcié 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
consequéncia de I'execucid del concurs. Es qualifica aquest document per no constar
préviament inscrita la liquidacié de la societat de guanys i I'adjudicacié a cada conju-
ge del 50% de la propietat com a operacid préevia a I'adjudicacié. A més se sol:licita
la cancel-lacié de la hipoteca inscrita amb anterioritat al concurs sense la notificacio
del procediment al creditor hipotecari, per la qual cosa aquest punt també és objecte
de qualificacid.

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
I'esposa a una societat diferent de la que havia adquirit I'altra meitat.

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

5) No obstant aixo0, i tot i que les diverses qualificacions venien a exigir una liqui-
dacié previa dels guanys per poder inscriure les adjudicacions de les meitats indivi-
ses, es presenta una senténcia dictada en incident concursal en el qual venia a dir-se
gue no era possible realitzar una nova subhasta, és a dir, anul-lar I’'adjudicacié que ja
s’havia realitzat, sin6 que el que procedia era liquidar el régim de guanys al mateix
concurs. També s’aporta providencia del Tribunal Suprem en el qual s‘inadmet el re-
curs extraordinari per infraccio processal.

6) Finalment, al juliol d’enguany presenten un incident concursal en el qual es va
procedir a la liquidacié del regim economic matrimonial i I'adjudicacié de la finca al
50% per a cada conjuge. Aquest incident es va recorrer per les parts i resolt en con-
tra seu per I'’Audiéncia provincial de Girona en sentencia ferma.

¢Es pot inscriure I'adjudicacié 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 conjuge la meitat indivisa de la finca. L'article 77.2 de la Llei 22/2003, de 9 de
juliol, Concursal, vigent I'any 2011 (doncs el TRLSC va entrar en vigor 1'1/09/2020,
DF2n) disposava Si el regim economic del matrimoni fos el de societat de guanys o
qgualsevol 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 conjuge
del concursat pot demanar la dissolucid de la societat o comunitat conjugal i el jutge
ha d’acordar la liquidacié o divisido 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 liquidacié del concurs i es decidia
en peca separada (article 21.1.7 LC, que avui no és vigent, pero s’ entén que sera
igual: article 508.4 LEC!). A proposit d’aquest precepte, el FD 6& de la la RDGRN de
23.10.2015 indicava que El sistema de tutela del conjuge del deutor comu declarat
en concurs de creditors establert per I'esmentada Llei 22/2003, de 9 de juliol, és el
dret a sol-licitar la dissolucid de la societat o comunitat conjugal, havent el jutge del
concurs acordar la dissolucié de la societat o comunitat i la liquidacié o divisié del
patrimoni de guanys o comu (article 77.2, segon incis, de la Llei Concursal). Aquest
dret pot ser exercitat pel conjuge del concursat en gualsevol moment, fins i tot des-
prés que s’ hagués produit I'alienacié d’un o diversos béns de guanys?. El procedi-
ment sera |'establert pels articles 806 i seglients de la LEC. Es considera que es pot
admetre, com si convalidés I'adjudicacié realitzada sense el previ requisit de liquidar.

2.- MITGERIA HORITZONTAL.

P.- Es tracta de dues finques registrals A i B. Sobre cada finca esta inscrita una
casa de baixos i pati al darrere. Pertanyen al mateix propietari. Ara el propietari
d’ambdues declara per antiguitat mitjancant certificat técnic que assevera |I'absoluta
independeéncia 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
gue compren els metres quadrats de I'escala, més la totalitat dels metres construits
de les cases de planta baixa de les finques A i B, declarant que sén 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
gue estaven inscrites accedeixen per un carrer, num. 18 i 20 de la mateixa i la que
ara declaren, per un altre carrer diferent. Al Cadastre hi ha dues parcel-les, nim. 18
i 20 del mateix carrer que consten d’habitatge en planta baixa i habitatge en pis alt
cadascuna i sense divisié horitzontal. En observar a la foto d’altres visors, si que hi
ha entrada per |'altre carrer per a un habitatge, pero hi ha un edifici que comparteix
sol, vol, fonamentacions, etc. i que els carrers estan al mateix nivell. Es fa molt difi-
cil pensar en |'absoluta independéncia ja que no s’aprecia una casa encastada sobre
una altra i que només comparteixin la paret horitzontal sol d'una i sostre de I'altra.
Ara bé, el técnic certifica I'absoluta independéncia 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 si 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 configuracié molt amplia. En aquest cas, el tecnic certifica I'existéncia
d’aguesta mitgeria horitzontal, o que esta sota la seva responsabilitat. En tot cas,
NAVARRO VALIENTE considera aplicable I'exigibilitat d’aportacid de la projeccié te-
orica de les UTM d’aquestes finques-que en cas de coves requerira de certificat de
tecnic amb el consentiment en el seu cas dels titulars de les superficies o de la finca
1 Vegeu GONALEZ SUAREZ, Carmen en PRENDES CARRIL, Pedro / FACHAL NOGUER, Nuria.

Comentario al TRLC (Cizur Menor (Navarra). Editorial Thomson Reuters Aranzadi, 2021, Tomo I,
Editorial pag. 594.

2 RDGRN de 21.10.2015 (BOE num. 280, de 23.11.2015, BOE-A-2015-12624, FD69).
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confrontant en cas d’engalaverns, si bé I'oposicié ha d’estar fundada degudament
en el seu cas, segons RDGSJFP d'11.10.20223 . En aquesta mateéria és interessant
comentar algunes qlestions, per la complexitat dels suposits de fet. La RDGSJFP de
data 18.4.2023 assenyala (BOE nim.109, de 8.5.2023, BOE-A-2023-10957; FD 6¢)
cal delimitar els regims juridics de sol 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 suposit de fet en qué es debatia sobre la relaci¢ juridica creada en ocasio6
de la confrontacié de dues finques. Es interessant la posicio de la DGDEJIM en Re-
solucid JUS 2930/2023, de 8 d’agost. S’entén que la millor configuracid és constituir
una propietat horitzontal en dues finques, deixant l'altra al marge.

3.- HIPOTECA SOBRE EL DRET DE REMATADA

P.- Quina és la documentacid precisa per a la inscripcid 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 |'article 670.6 LEC que “Quan
se’l reclami per constituir la hipoteca a qué es refereix el numero 12¢ de l'article 107
de la Llei hipotecaria, el secretari judicial ha d’expedir immediatament testimoni del
decret d’aprovacio 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 suspen el termini per
pagar el preu de la rematada, que s’ha de reprendre una vegada lliurat el testimoni
al sol-licitant.” GARCIA GARCIA relaciona aquest precepte a més amb |'article 673.2
LEC, segons el qual “El testimoni ha de fer constar, si s’‘escau, que el més-dient ha
obtingut un crédit per atendre el pagament del preu de la rematada i, si s’escau, el
diposit previ, i ha d’indicar els imports financats i I’'entitat que hagi concedit el prés-
tec, als efectes que preveu l'article 134 de la Llei hipotecaria.”

Es tracta d’ un suposit de formalitzacié 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 recaura sobre aquella* i, davant el problema de
la falta de constancia de valor de taxacio, invoca la Consulta del SER 5/2022, de 8
de marg, que estima procedent subjectar a condicié suspensiva la mateixa fins que
s’aporti escriptura en la qual es fixi el valor de taxacio, exigit per l'article 682 de la
LEC (encara que en aquest cas, s'aportava).

4.- USOS TURISTICS: CONSTANCIA REGISTRAL.

P.- Es possible fer constar en el RP de la qualificacié com a “apartaments d’Us tu-
ristic” després de la concessid de moratoria per alguns Ajuntaments, mitjancant nota

3 Antonio Jesis NAVARRO VALIENTE El deslinde y la obra nueva en Estudios sobre la Reforma
de la Legislacion Catastral e Hipotecaria y sobre Jurisdiccion Voluntaria (2016) Decanato Territorial
de Andalucia Occidental del Colegio de Registradores, Imprime: I. San José, S.A., Madrid. Pags.163-
186. Especialmente, pags. 182-184. RDGSJFP de 11.10.2022 (BOE nim.271, de 11.11.2022,
BOE-A-2022-18525, FD 39).

4 Vegeu GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de legislacion hipotecaria. Tomo I. Cizur Menor
Navarra, Editorial Thomson-Reuters, 2023, pags.1275-1276.
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marginal, de conformitat amb I'article 9 de la LH?

R.- Les notes marginals constitueixen assentaments registrals que sén numerus
clausus (per totes, RDGSJFP de data 3.6.2024), per la qual cosa no es permet esten-
dre-les més enlla dels estrictes suposits que la legislacio estableix. Davant I'abséncia
de norma especifica, no es considera possible la practica d’aguesta nota marginal. No
es considera incardinable a l'article 73 del RD 1093/1997, de 4 de juliol.

5.- INTERPRETACIO DE TESTAMENTS.

P.- Es debat sobre la interpretacié d’una clausula testamentaria (en el testament
el causant amb diversos fills, estableix una série de llegats, hereus als diferents fills
en diferents proporcions, marmessors..) que estableix que: “Tant als prellegats com
a la institucié d’hereus, substitueix vulgarment a cadascu 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 institucié d’hereus, un
fideicomis de residu de manera que els béns que no n’haguessin disposat en vida, per
acte intervius a titol, passarien als seus germans, per parts iguals, als que substitueix
vulgarment pels seus respectius descendents consanguinis. El fiduciari podra dispo-
sar per actes intervius només a titol onerds, pero ni ells ni els seus hereus podran
detreure la trebel-lianica”. Opera el fideicomis de residu?

R.- Segons l'article 426-51 del Llibre 1V en el fideicomis de residu, el fideicomitent
faculta el fiduciari per disposar, en tot o en part, dels béns fideicomisos. També hi ha
fideicomis de residu quan el fideicomitent estableix que els béns dels quals no hagi
disposat el fiduciari han de fer transit al fideicomissari, o quan se subordina el fideico-
mis al fet que, en morir el fiduciari, quedin en I’"heréncia o el llegat fideicomisos béns
dels quals aquest no hagi disposat. En aquest cas s’entén que si opera, no només en
el cas que entri en joc la substitucié vulgar.

6.- PACTES DE SUPERVIVENCIA: CANCEL-LACIO.

P.- Com es pot procedir a la cancel-lacié d'un pacte de supervivéncia ex articles
231-15i 231-18 del CCCat? Es possible amb instancia i certificat de defuncié o cal
certificat del RGAUV per si es dona el suposit de la lletra a) de I'article 231-18.1 a)
del CCCat i hi ha un pacte successori de revocacié?

R.- La majoria entén que n’hi ha prou amb certificat de defuncid, ja que no es pot
suposar un hipotetic pacte successori que en el seu dia no va accedir al Registre,
encara que les conseqiiencies sén importants ja que suposaria la seva integracié a la
massa hereditaria.

7.- ESTATUTS: CLAUSULES.

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

R.- La primera es considera norma de regim interior i és de recordar que el re-
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glament de regim interior no és inscriptible en el Registre de la Propietat (RDGRN
23/7/2001, article 553.12 del Llibre Cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu a drets
reals). En canvi, la segona si que s’estima inscriptible.

8.- CESSIO D'EXCECUCIO: PREU INFERIOR AL DE L’ADJUDICACIO.

P.- En una adjudicacid hipotecaria, s’aprova la rematada a favor de |'entitat ban-
caria X per 2.800.000 euros. A continuacio se cedeix la rematada per 2.500.000 eu-
ros. Es inscriptible o s’ha d’exigir la justificacié de la diferéncia 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 cessio s’ha de verificar mitjancant compareixenca davant el secretari judicial res-
ponsable de I'execucid, amb l’assisténcia del cessionari, el qual I’ha d’acceptar, i tot
aixo previament o simultania al pagament o consignacié del preu de la rematada,
qgue s’ha de fer constar documentalment. La mateixa facultat correspon a l'executant
si sol-licita, en els casos previstos, I’adjudicacioé del bé o béns subhastats. La RDGRN
de 19.10.2017 considera inscriptible, sempre que es justifiqui el pagament, aquest
tipus de suposits sense cap requisit ulterior, ja que no hi ha perjudici a I’executat ni es
vulneren els tipus minims legalment establerts. Ara bé, entenent tal justificacié no de
la manera de l'article 254.3 LH sin6d amb la manifestacié del Lletrat de I’'Administracio
de Justicia que s’ha verificat (per exemple, per consignacié). També s’al-ludeix en
suport d’aquesta postura la normativa europea de consolidacio financera dels bancs.

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

P.- S’ha d’exigir la manifestacié prevista a I'article 98.3 Llei 7/2022, de 8 d’abril,
de residus i sols 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: reparacidé 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 I'aplicacié del precepte (RDGSIFP de 12.8.2022).
S’assenyala que, en aquests casos, I'adequat seria plantejar-se que la manifestacio
la realitzes, per questions de responsabilitat, el president de la comunitat de propie-
taris. També s’argumenta que, atés que no s’exigeix per als garatges (també activitat
potencialment contaminant), també s’hauria d’excloure quest cas.

IV.2. QUESTIONS PLANTEJADES PER AL SEMINARI DE 29 D'OCTUBRE DEL 2024
1.- PROPIETAT HORITZONTAL

P.- Compareix I'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 son les dues Uniques entitats de finca matriu constituida
en divisid horitzontal. Cadascuna de les entitats esmentades es troba gravada amb
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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 qué 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
diligéncia que les dues primeres finques que s’agrupen esdevenen elements comuns
de la propietat horitzontal constituida sobre la finca matriu (dividida horitzontalment
a les finques tercera i quarta que s’agrupen). Es admissible que es configuri com a
element comu un habitatge unifamiliar?

R.- Es considera que no és admissible la configuraci6 com a element comu 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 propia naturalesa, sén elements privatius. S’entén que
es podria configurar com a propietat horitzontal per parcel-les, a 'empara de |'article
553-53 del Llibre V, pero 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.- IMMATRICULACIO

P.- Presenten escriptura per immatricular una finca. Després d’investigar resulten
indicis forca clars que aquesta finca era la que quedava pendent de segregar d'una
altra finca inscrita (pels metres i pel titular). No poden presentar titulacié intermedia.
Hi ha problema a iniciar expedient de represa de tracte successiu interromput, tot i
no tenir descripcié al registre (només per metres i ubicacié)?

R.- Es considera que si que és possible reprendre el tracte sobre aquesta resta,
encara que no consti directament la descripcié (aixi, RDGRN de 1.6.2017, que exigia
llicencia de segregacid). També s’exigeix georeferenciacio.

3.- OBRA NOVA ANTIGA I PROPIETAT HORITZONTAL

P.- Es una inscripcié d’obra antiga declarada i inscrita I’any passat amb vuit habi-
tatges i diversos magatzems. Volen dividir horitzontalment sense llicencia. Plantegen
fer certificat tecnic que la propietat horitzontal és antiga amb 8 habitatges, configu-
rant els magatzems com als seus annexos o atribuint-ne 1'Us exclusiu. Es possible?

R.- Si que es considera possible, ja que ja es va declarar I'antiguitat d’aquesta
configuracié com a elements independents (articles 28.5 TRLS) i perque l'article 30
del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccid
de la legalitat urbanistica, disposa que estan subjectes a llicéncia urbanistica prévia
la constituciéo o modificacié d’un réegim de propietat horitzontal, simple o complexa,
sobre un edifici o un conjunt immobiliari i qualsevol altra operacié o negoci juridic
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 llicencia urbanistica anterior. A aquests efectes, les pla-
ces d’aparcament i els trasters només s’han de tenir en compte si el planejament ur-
banistic o les ordenances municipals d’edificacié en regulen el nombre o la dimensio
(vegeu matisos a I'RDGSJFP de data 11.6.2024, per a la Comunitat de Madrid)
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4.- MANAMENT DE CANCEL-LACIO DE CARREGUES

P.- Es presenta un manament de cancel-lacié de carregues que incorpora decret
d’adjudicacio ferma. Es suficient per inscriure execucié d’hipoteca? Es va qualificar
desfavorablement perqgue al decret s’establia que una vegada ferma s’expediria tes-
timoni, sol-licitant-lo. Es purament formal perque 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 I'obra amb dues entitats indepen-
dents. Finalment, a |'escriptura no la constitueixen en propietat horitzontal, sind que
només declaren obra. Valdria aquest certificat técnic? Aquest parla d’entitats inde-
pendents, elements comuns, etc. No obstant aix0, sumant superficies de plantes si
que coincideixen.

R.- No és possible pergué han de coincidir integrament els certificats amb la des-
cripcid que s’efectui al titol 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 caracter de guanys a favor d’un ma-
trimoni de I'any 1987. Mor el senyor el 2015. No van fer res. Ara volen vendre la
finca la nua propietaria (filla) i la mare. Es necessari dissoldre i liquidar la societat o
s’aplicaria l'art. 561-14 del CCC (Cotitularitat a I'usdefruit amb certificat de defuncid
es consolida a la senyora i pot vendre)?

R.- La posicié més purista és exigir la liquidacié a la massa de guanys. Aixi ho ex-
pressa la RDGSIJFP de data 21.03.2023. Al seu Fonament de Dret tercer assenyala
que s’han de distingir tres suposits:

a)Si mor el conjuge que va adquirir l'usdefruit, i a la vida del qual esta unida
I'existencia d’aquest dret, quedara extingit d’acord amb el nimero 1 de l'article 513
del Codi civil i consolidaran els nus propietaris el ple domini, i sera nul el seu valor als
efectes de la liquidacio de la societat conjugal;

b)si el que mor és el conjuge de qui va adquirir I'usdefruit, aquest dret real con-
tinua subsistint fins que no mori l'altre espds, circumstancia que en determinara
I'extincié. En aquests casos, en no estar constituit I'usdefruit a favor de diverses
persones simultaniament, tal com autoritza l'article 469 del Codi civil, no té lloc
l'augment a que fa referéncia I'article 521 del mateix Cos legal, sind que es tracta-
ria de I'adquisicid per un Unic usufructuari. En aquest suposit cal tenir en compte la
possibilitat que I'adquisicid de l'usdefruit pel seu titular s’hagi produit amb caracter
de guanys, i hi concorrin les condicions exigides pel Codi civil. En aquesta hipotesi
cal que a la mort de l'altre espos es requereixi, per disposar del dret d’usdefruit, o
bé que en la liquidacié de la societat conjugal s’adjudiqui previament en la forma que
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considerin convenient tots els interessats (cf. Resolucié de 31 de gener de 1979 i 30
de juny de 2012), o que almenys consenten els hereus de l'adquirent en la trans-
missié operada (ja que es pot disposar de béns singulars i concrets d’una societat de
guanys en liquidacié sempre que |'acte dispositiu sigui atorgat conjuntament per tots
els interessats que esgotin la plena titularitat del bé i consti la seva acceptacid: vid.
entre altres, Resolucié de 11 de desembre de 1999);

c)si l'usdefruit és adquirit conjuntament per ambdds conjuges en regim de guanys,
sense cap prevencio addicional relativa al regim juridic del dret adquirit, un dels quals
ha d’estimar que subsisteix I'usdefruit fins a la mort de |'altre conjuge, perd ingressa
a la massa de guanys dissolta i pendent de liquidacié (cf. Resolucions de 31 de gener
de 1979 i 25 de febrer de 1993).

Aqguest ultim seria el cas. No obstant aix0, la solucid més practica és que s’aporti
certificat de defuncié i una instancia 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’esta 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 juridica i que no hi ha cap precepte que es dirigeixi a la seva qualificacié pel
registrador. Pel que fa a la TGSS, l'article 104.3 RD 1415/2004, d’'11 de juny, disposa
que Simultaniament a I'expediciéo del manament per a anotacioé preventiva, el recap-
tador sol-licitara del registrador de la propietat que es lliuri certificacié acreditativa
de les carregues que al Registre figurin sobre cada finca, amb expressio detallada
d’‘aquelles i dels seus titulars, incloent-hi en la certificacio el propietari de la finca en
aquell moment i el seu domicili. La unitat de recaptacio executiva ha de comunicar
immediatament I'embargament als qui tingui algun dret sobre la finca embargada
no hagin estat objecte de notificacio amb anterioritat. Es pot considerar que I'Unica
notificacid exigible és al titular i, si escau, al conjuge (articles 144.5i 6 del RH), pero
no als altres, perquée precisament preveu que es facin amb posterioritat. Pero altres
assistents consideren que s’ha d’exigir en relaci6 amb els cotitulars.

8.- USUCAPIO

P.- Plantegen tramitar una acta de I'article 208 LH per inscriure una adquisici6 per
usucapié de més de 30 anys. Es a dir, volen utilitzar el procediment de represa del
tracte successiu (acta notarial) per suplir el titol d’adquisicid i no haver d’acudir a la
via judicial, més lenta, per obtenir una senténcia que declarés I'adquisicid per usuca-
pi6. La darrera inscripcié de domini del Registre (de qui ells van adquirir), té menys
de 30 anys (29 exactament), pero el titular ha mort i desconeixen si hi ha hereus. Es
necessari acudir a la via judicial? No obstant aix0, hi ha alguna resolucié que sem-
bla admetre I'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
I'acreditacid de la mort i la citacié personal als hereus; o bé esperar que transcorrin
els 30 anys i ja hi cap la notificacio edictal geneérica.
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R.- No es considera possible substituir un procediment per un altre ja que la usu-
capid es basa en la possessio (article 5 de la Llei hipotecaria), mentre que la represa
de tracte s’'empara en una cadena de titols materials a més (sobre les diferéncies,
vegeu RDGRN de 11.2.2015).

9.- DIVISIO SENSE LLICENCIA

P.- Divisid d’un local en escriptura de 1982. Els estatuts permetien la divisid pero
no hi ha llicencia municipal, cal la llicencia?

R.- Es considera possible efectuar-ho per antiguitat si es complementa amb algun
dels mitjans establerts per |'article 28.4 TRLS.

10.- DRETS D’ADQUISICIO PREFERENT EXECUCIONS

P.- En una finca consta un dret de tempteig i retracte a favor de la Generalitat.
La primera transmissio es va fer el 18 de maig de 2015. Ara formalitzen una segona
transmissid i diuen que no és procedent el dret d’adquisicié preferent -és a dir, que
només procedia a la primera- amb base a la doctrina de Resolucions d’Entitats Juri-
digues de 4 de febrer del 2021 (293/2021) i 1528/2022, que entenen la no aplicacid
retroactiva de la normativa del 2019 quant a I'ampliacio del dret a la primera i ulte-
riors transmissions. Operaria aquest dret?

R.- Tenint en compte aquesta RDGCAT, si que procediria aquest dret, en ser una
transmissid posterior al Decret llei 1/2015, de 24 de marg (va entrar en vigor el dia
27 de marg de 2015)
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NOVEDADES
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V. Movedades Legis/ativas

V.1.

V.2.

V.3.

V.3.

V.4.

V.4.

RESOLUCION de 8 de octubre de 2024, de la Direccion General de Se-
guridad Juridica y Fe Publica, por la que se convoca concurso ordinario
n.° 319, para la provision de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de
Bienes Muebles. (BOE 22/10/2024)

RESOLUCION de 8 de octubre de 2024, de la Direccion General de De-
recho, Entidades Juridicas y Mediacion, del Departamento de Justicia y
Calidad Democratica, por la que se convoca el concurso ordinario n.° 319
para proveer Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.
(BOE 22/10/2024)

RESOLUCION JUS/3720/2024, de 8 de octubre, por la que se convoca
el concurso ordinario nam. 319 para proveer registros de la propiedad,
mercantiles y de bienes muebles vacantes. (DOGC 22/10/2024)

RESOLUCIO JUS/3720/2024, de 8 d'octubre, per la qual es convoca el
concurs ordinari nim. 319 per proveir registres de la propietat, mercan-
tils i de béns mobles vacants. (DOGC 22/10/2024)

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)

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 I'habitatge.
(DOGC 25/10/2024)
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ACTIVIDAD DEL
DECANATO
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V7. Actividad del/ Decanato

Registradors

NEWSLETTER

TERCER TRIMESTRE 2024. -EDICION 11-

=

REUNION INSTITUCIONAL CON LAS DIPUTACIONES
DE TARRAGONA, LLEIDA Y GIRONA PARA AVANZAR
EN UN FUTURO CONVENIO

18 DE SEPTIEMBRE DEL 2024 0 m

El pasado 18 de septiembre, el decano, Vicente J. Garcia-Hinojal, el vicedecano,

b=

Oscar Zorrilla, y la delegada provincial de Tarragona, Francisca Hernandez
mantuvieron una reunién en la sede del Decanato con los gerentes y responsables de
recaudacion del ORGT de la Diputaciéon de Barcelona, Xaloc de la Diputaciéon de
Girona, Base de |la Diputacién de Tarragona y el Organismo Auténomo de Gestion y

Recaudacion de Tributos Locales de la Diputacién de Lleida.

Durante el encuentro, el vicedecano Oscar Zorrilla, realizé una exposiciéon sobre la
integracion en el portal del ORGT del sistema de control de minutas de los
registradores y explicd 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 cooperacion con las diputaciones busca reforzar la
interrelacién institucional, tal como se hizo con la Diputacién de Barcelona, para
facilitar el acceso a la informacién de los Registros de la Propiedad y Mercantiles
mediante los servicios interactivos del CORPME, optimizando asi los procesos de
gestién tributaria local e integrando nuevas tecnologias para lograr una mayor

eficiencia y agilidad en la recaudacion de tributos.

Passeig de la Zona Franca 109, PB

C.P. 08038, Barcelona
www.registradors.cat
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ENCUENTRO DE TRABAJO CON EL
PRESIDENT DE LA GENERALITAT DE
CATALUNYA

4 DE SEPTIEMBRE DEL 2024

El decano, Vicente J. Garcia-Hinojal, junto con el

secretario, Antonio Cumella, y la directora de RSC y
RRIl, Marta Gémez, mantuvieron un encuentro de
trabajo con el president de la Generalitat, Salvador
Illa, y el conseller de Justicia i Qualitat Democratica,
Ramon Espadaler, para seguir consolidando la

seguridad juridica en Cataluia.
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'TRIVIUM', UNA
CATEDRA DE LA UDL
PARA FORTALECER EL
DEBATE DEMOCRATICO

2 DE JULIO DEL 2024

O I

La directora de Responsabilidad Social Corporativa y Relaciones Institucionales del Decanato de los Registradores de Catalufia, Marta Gémez,

asistié el pasado 2 de julio a la firma del Convenio Trivium, para promocionar la investigacién y desarrollo de actividades de formacién y

proporcionar espacios de encuentro que permitan el intercambio y la transferencia de conocimientos y experiencias en el &mbito del debate.

INICIO DEL CURSO
ACADEMICO EN EL MASTER
DE ACCESO A LA ABOGACIA

DE ESADE

18 DE SEPTIEMBRE DEL 2024

v llin

El decano, Vicente Garcia-Hinojal, inaugurd el curso
académico de la asignatura de Derecho Registral,
que forma parte del programa del Master de Acceso
a la Abogacia de la Escuela de Negocios ESADE.
Con esta apertura, se alcanzé el tercer ano
consecutivo participando en la formacién y docencia
de esta especialidad, consoliddndose como un

referente en la preparacién de futuros abogados.

ORGANIZACION DEL V CONGRESO DE
DERECHO INMOBILIARIO

10 DE JULIO DEL 2024

El secretario de la Junta Autonémica, Antonio Cumella, asistio, en representacion

del Decanato de los Registradores de Cataluia, a la primera reunién de trabajo para
la organizacion de la nueva edicion del V Congreso de Derecho Inmobiliario, junto
con todos los miembros de las Instituciones colaboradoras en la organizaciéon que
tendra lugar el 13 de noviembre en el ICAB. Posteriormente el 10 de septiembre se

celebré una segunda jornada de trabajo.
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VISITA INSTITUCIONAL
DE LA CONSELLERA DE
JUSTICIA

4 DE JULIO DEL 2024

v Mllin

El pasado 4 de julio el Decanato de los Registradores de Catalufa recibié a la consellera de Justicia, Drets i Memoria, Gemma Ubasart, y a la
directora general de Dret, Entitats Juridiques i Mediacié, Immaculada Barral. La visita permitié abordar temas de interés vinculados a la
actualidad juridica. Nuestro decano, Vicente J. Garcia-Hinojal, expuso, entre otras cuestiones, los Ultimos alcances en torno a la

digitalizacion total de las actuaciones registrales.

REUNION CON EL INSTITUT MUNICIPAL D’HISENDA DE BARCELONA

2 DE JULIO DEL 2024

El vicedecano, Oscar Zorrilla, mantuvo una reunién con los representantes del Institut Municipal d'Hisenda de Barcelona con el objetivo de

avanzar en la formalizacién de un convenio que permitird 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 Agéncia
Tributaria de Catalunya (ATC) y el Organismo de Gestién Tributaria (ORGT). El convenio proporcionaria al Institut Municipal d'Hisenda una

plataforma de acceso directo a los servicios del Colegio de Registradores, mejorando la eficacia y rapidez en la gestion de tramites tributarios.

El vicedecano destacd durante la reunidén la importancia de este tipo de colaboraciones interinstitucionales, que permiten optimizar los

recursos y fortalecer la cooperacion con las administraciones publicas para ofrecer un servicio mas eficiente y transparente a los ciudadanos.
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Diploma de experto Online
en Derecho Registral EL DECANATO DE LOS

e Hipotecario REGISTRADORES Y LA UOC
El ¥alor de la Formacidn: LANZAN LA 4° EDICION DEL
DIPLOMA EN DERECHO

: REGISTRAL Y UNA NUEVA
GEORREFERENCIADAS ¥ SU INECRIFCION EDICION DEL CURSO SOBRE
EM EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD REPRESENTACION ES
GRAFICAS
GEORREFERENCIADAS

1 DE JULIO DEL 2024

O M

El préximo 16 de octubre, el Decanato de los Registradores, en colaboracion con la Universitat Oberta de Catalunya (UOC), iniciaran la

cuarta edicion del Diploma en Derecho Registral y una nueva edicion del curso "Las Representaciones Graficas Georreferenciadas y su
inscripcion en el Registro”. Estas iniciativas tienen como objetivo formar a licenciados y graduados en Derecho, asi como a profesionales

que interactuan diariamente con los registros.

El Diploma en Derecho Registral ofrece una formacion especializada que responde a las crecientes demandas de profesionales formados en
este &mbito. A su vez, el curso sobre Representaciones Graficas Georreferenciadas busca capacitar a los profesionales en la correcta gestion y

registro de estas representaciones, que son fundamentales para la seguridad juridica en el &mbito de la propiedad inmobiliaria.

JORNADA SOBRE PRESENTACION DE LAS GUIAS

"PERSPECTIVES BASICAS EN BRAILLE
ECONOMIQUES DELS

SENIORS A CATALUNYA”

17 DE JULIO DEL 2024 O m 24 DE JULIO DEL 2024 0 m

La directora de RSC y RRIl, Marta Gémez, participd

en la jornada sobre "Perspectives economiques

dels séniors a Catalunya”, donde se analizé la

far-

La directora de RSC y RRIl, Marta Gémez, junto con el oficial del Registro de la

situacion econémica actual y futura de los catalanes
mayores de cincuenta y cinco afios. Marta Gémez . . . ;
Y’ y Propiedad de Martorell num. 2, Andrés Labella, se reunieron en el Parlament con el

hablé sobre la hipoteca inversa, la vivienda y la ) . . .
P y diputado de JuntsxCat por Girona, Isaac Padrés. En el encuentro se compartieron

venta de la nuda propiedad como opciones de
prop P las Guias Basicas sobre el Registro de la Propiedad y Mercantiles traducidas del

licuaciéon patrimonial. B .
cataldn al braille.
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V7. Actividad del/ Decanato

Registradol

OTRAS NOTICIAS DE INTERES

TERCER TRIMESTRE DEL 2024

2 de julio. Nuestro decano, Vicente J. Garcia-Hinojal, asisti6 a la “Sessi6 ordinaria de Dret Privat de Catalunya” en I'Auditori del Centre
d’Estudis Juridics i Formacié Especialitzada. La consellera de Justicia, Drets i Memoria abrid la sesién.

4 de julio. El decano, Vicente J. Garcia-Hinojal, y el director adjunto al Servicio de Estudios Registrales de Catalufa, Antonio J. Mufoz,
asistieron a un after work organizado por El Periédico, en CASA SEAT, un espacio y ambiente perfecto para disfrutar de una conversacion
constructiva en el que se compartieron reflexiones sobre Seguridad Juridica y Seguridad Ciudadana.

12 de julio. El Programa Herrera COPE Catalunya y Andorra entrevistd a nuestro Decano, Vicente J. Garcia-Hinojal, para profundizar en
la campafia 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 podrian afectar a la poblacién catalana, que suele escoger destinos en las costas regionales para disfrutar del
periodo vacacional.

16 de julio. La directora de la Catedra de Derecho Registral UB, Chantal Moll de Alba, se reunié con el Comité de Seguimiento de la
Catedra, formado por el decano, Vicente J. Garcia-Hinojal. la directora del SERC, Maria Tenza, y la directora de RSC y RRIl, Marta Gémez,
para hacer balance y seguimiento de la Catedra, asi como para presentar la memoria econédmica y de actividades junto con la
programacién de 2025.

18 de julio. El registrador de la Propiedad de Terrassa nium. 5, Antonio Giner Gargallo, en representacién del Decano, se reunid con la
Fiscal jefe del Area de Terrassa y con la regidora de Politicas de Vivienda del Ayuntamiento de Terrassa, junto con otros representantes de la
Policia Municipal, para tratar las ocupaciones conflictivas de inmuebles.
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V7. Actividad del/ Decanato

Registradors

REVISTA DE PRENSA

TERCER TRIMESTRE DEL 2024

l'l..l:lﬂp-ﬂ FFEEE 6 de agosto. _“Catalufia encabeza el crecimiento mercantil en el segundo trimestre con 6102 empresas nuevas”

" = 1 "
[ I -{{j I"l‘.: I { \ ‘1 6 de agosto. “Cataluiia lidera la creacién de nuevas empresas en Espaiia en el segundo trimestre”, por Vicente
* : # Garcia-Hinojal.

bl 1 LY
[ I -{{ﬁ l~|‘.: I { . ‘1 6 de agosto. “La innovadora herramienta de los Registradores contra los incendios”, por Vicente Garcia-Hinojal.
Jl - !

19 de septiembre. Raquel Quelart, entrevista a nuestra directora de RSC y RRII, Marta Gémez, para hablar sobre
transmisiones de viviendas heredadas.
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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
	I.1. 	RESOLUCIÓ JUS/3502/2024, de 27 de setembre, dictada en el recurs governatiu 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 recti
	I.2. 	RESOLUCIÓN JUS/3549/2024, de 3 de octubre, relativa al recurso interpuesto por el notario J.P.G. contra la nota de calificación negativa del registrador de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de Tarragona núm. 3 de una escritura de con
	I.2. 	RESOLUCIÓ JUS/3549/2024, de 3 d’octubre, relativa al recurs interposat 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
	I.3. 	RESOLUCIÓN JUS/3548/2024, de 2 de octubre, dictada en el recurso gubernativo 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 
	I.3. 	RESOLUCIÓ JUS/3548/2024, de 2 d’octubre, dictada en el recurs governatiu 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 man
	II.A.1. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE JUNIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Monforte de Lemos-Quiroga. 
	PROPIEDAD HORIZONTAL: LICENCIA. DERECHO DE VUELO: REQUISITOS.
	II.A.2. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Mahón. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.3. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Utrera nº 2. 
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.A.4. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Vigo nº 6. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.5. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Marbella nº 2. 
	PROHIBICIÓN DEL PACTO COMISORIO: NEGOCIOS INDIRECTOS.
	II.A.6. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Sevilla nº 12. 
	CONDICIÓN RESOLUTORIA: PURGA DE CARGAS POSTERIORES.
	II.A.7. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Padrón. 
	PUBLICIDAD FORMAL: INTERÉS LEGÍTIMO.
	II.A.8. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Oviedo nº 4. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.9. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Sevilla nº 11. 
	PROPIEDAD HORIZONTAL: DIVISIÓN DE ELEMENTOS PRIVATIVOS.
	II.A.10. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Valencia nº 8. 
	TÍTULO FORMAL: EXIGENCIA DEL TÍTULO ADECUADO EN CADA CASO.
	II.A.11. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Granada nº 3. 
	HIPOTECA: CONTROL DEL PRINCIPIO DE TRANSPARENCIA MATERIAL.
	II.A.12. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Martos. 
	HERENCIA: DESHEREDACIÓN.
	La eficacia de la desheredación no queda sujeta a la notificación de desheredado.
	II.A.13. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Madrid nº 36. 
	CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACIÓN Y EL DIVORCIO: ÁMBITO.
	II.A.14. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Madrid nº 36. 
	PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACIÓN DE LOS ESTATUTOS.
	II.A.15. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Illescas nº 1. 
	CALIFICACIÓN REGISTRAL: NO SON ADMISIBLES LAS CALIFICACIONES INFORMALES O VERBALES. REPRESENTACIÓN VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001.
	II.A.16. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Benalmádena nº 1. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.17. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Almuñécar. 
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: TÍTULO FORMAL.
	II.A.18. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de La Bañeza. 
	CONCENTRACIÓN PARCELARIA: COORDINACIÓN DE LOS HISTORIALES REGISTRALES.
	II.A.19. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de San Sebastián de La Gomera. 
	PROPIEDAD HORIZONTAL: ALQUILER TURÍSTICO.
	II.A.20. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Jávea nº 1. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.21. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de León nº 3. 
	USO VIVIENDA FAMILIAR: TEMPORALIDAD.
	II.A.22. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Torrent nº 3. 
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.
	II.A.23. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Villacarrillo. 
	USUFRUCTO: RELACIÓN CON LA TITULARIDAD GANANCIAL.
	II.A.24. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Cangas. 
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: NO CABE VOLVEER A ANOTAR POR LAS MISMAS CANTIDADES.
	II.A.25. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Pinto nº 2. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.26. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Baena. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.27. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Algete. 
	PARCELACIÓN URBANÍSTICA: SUPUESTOS ASIMILADOS.
	II.A.28. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Inca nº 2. 
	OBRA NUEVA: LIBRO DEL EDIFICIO.
	II.A.29. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Granada nº 7. 
	CALIFICACIÓN REGISTRAL DE DOCUMENTOS JUDICIALES: ÁMBITO.
	II.A.30. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Marbella nº 2. 
	ARBITRAJE: INSCRIPCIÓN DEL LAUDO ARBITRAL.
	II.A.31. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Gandía nº 4. 
	HIPOTECA CAMBIARIA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD.
	II.A.32. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Gandía nº 4. 
	HIPOTECA CAMBIARIA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD.
	II.A.33. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Marbella nº 3. 
	PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL. SENTENCIAS DICTADAS EN REBELDÍA: REQUISITOS.
	II.A.34. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Luarca. 
	FIRMA ELECTRÓNICA: DOCUMENTOS PRIVADOS SIN CSV.
	II.A.35. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Torrevieja nº 3. 
	PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN HIPOTECARIA: ANULACIÓN DE CLÁUSULAS ABISIVAS.
	II.A.36. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Moguer. 
	HERENCIA: ESPAÑOL CON ÚLTIMA RESIDENCIA EN BÉGICA.
	II.A.37. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de San Feliu de Guixols. 
	PUBLICIDAD FORMAL: EXPRESIÓN DEL DATO DEL PRECIO.
	II.A.38. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Tías. 
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.39. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Santander nº 4. 
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.A.40. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Valencia de Don Juan. 
	HERENCIA: SUSTITUCIÓN FIDEICOMISARIA DE RESIDUO.
	II.A.41. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Las Palmas de Gran Canaria nº 6. 
	OBRA NUEVA: REQUISITOS.
	II.A.42. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Palma de Mallorca nº 1. 
	SOCIEDADES MERCANTILES: ACTIVOS ESENCIALES.
	II.A.43. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de El Puerto de Santa María nº 1. 
	CONDICIÓN RESOLUTORIA: REQUISITOS DE INSCRIPCIÓN.
	II.A.44. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 10 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Madrid nº 4. 
	BIENES ADQUIRIDOS POR CÓNYUGES EXTRANJEROS: ART. 92 DEL RH.
	II.A.45. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Bilbao nº 1. 
	PROPIEDAD HORIZONTAL: INTERPRETACIÓN DE LOS ESTATUTOS.
	II.A.46. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Madrid nº 4. 
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.A.47. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Madrid nº 25. 
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.A.48. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Alcudia. 
	PACTO COMISORIO: OPCIÓN EN FUNCIÓN DE GARANTÍA.
	II.A.49. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Valoria La Buena. 
	EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA INMATRICULACIÓN: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.50. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Conil de la Frontera. 
	PROPIEDAD HORIZONTAL: LICENCIA DE PARCELACIÓN.
	II.A.51. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Vitoria nº 5. 
	PROPIEDAD HORIZONTAL: CUOTAS CON ASIGNACIÓN DE USO.
	II.A.52. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Sevilla nº 6. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASIÓN DEL DOMINIO PÚBLICO.
	II.A.53. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Toledo nº 3. 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASIÓN DEL DOMINIO PÚBLICO.
	II.A.54. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Alhama de Murcia. 
	HERENCIA: CESIÓN DEL DERECHO HEREDITARIO.
	II.A.55. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Campillos. 
	CALIFICACIÓN REGISTRAL: MOTIVACIÓN.
	II.A.56. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Alicante nº 4. 
	PACTO COMISORIO: OPCIÓN EN FUNCIÓN DE GARANTÍA.
	II.A.57. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Madrid nº 32 
	HIPOTECA: CLÁUSULA DE VENCIMIENTO PARCIAL.
	II.A.58. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Mojácar 
	CONDICIÓN RESOLUTORIA: CANCELACIÓN.
	II.A.59. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 31 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 23 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Albocàsser-Morella 
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.A.60. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de León nº 1 
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.61. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Badalona nº 2 
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.62. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Madrid nº 42 
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.63. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 30 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Caldas de Reis 
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.A.64. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 2 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Zafra 
	LIBRO DE ENTRADA: PRESENTACIÓN FÍSICA HECHA POR UN NOTARIO.
	II.A.65. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 6 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Igualada nº 1 
	PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN REGISTRAL: SALVAGUARDIA DE LOS TRIBUNALES.
	II.A.66. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 8 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Santa Cruz de Tenerife nº 3 
	PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.
	II.A.67. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 9 DE AGOSTO DE 2024. (BOE DE 30 DE OCTUBRE DE 2024).
	Registro de Ibiza nº 4 
	HERENCIA: PARTICIÓN REALIZADA POR EL TESTADOR.
	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.
	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.
	I.B. PEDRO ÁVILA NAVARRO
	II.B.1. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE JUNIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Propiedad horizontal: El derecho de vuelo no puede constituir un elemento privativo
	Propiedad horizontal: Constitución equivalente a parcelación y necesidad de licencia
	Derecho de vuelo: Naturaleza y requisitos
	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
	II.B.3. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Rectificación del Registro: La de errores de concepto requiere consentimiento del registrador
	II.B.4. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Compraventa: Realizada por el acreedor hipotecario, equivalencia a un pacto comisorio
	Hipoteca: Venta por el acreedor hipotecario, equivalencia a un pacto comisorio
	II.B.5. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Condición resolutoria: Necesidad de anotación preventiva de demanda para las cancelaciones derivadas de la ejecución
	II.B.6. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Publicidad registral: Denegación por falta de identificación de las fincas
	II.B.7. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Propiedad horizontal: Segregación de local que requiere autorización de la comunidad
	II.B.8. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE 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
	II.B.9. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE 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
	II.B.10. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Herencia: Desheredación: La adjudicación por el heredero no necesita notificación al desheredado
	II.B.11. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Separación y divorcio: Las adjudicaciones de bienes no matrimoniales deben hacerse en escritura pública
	Título inscribible: Las adjudicaciones de bienes no matrimoniales deben hacerse en escritura pública
	II.B.12. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Propiedad horizontal: La modificación que afecta al dominio de cada propietario requiere consentimiento individualizado
	II.B.13. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Representación: Correcta justificación de la del apoderado de una sociedad
	II.B.14. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Asiento de presentación: No procede para documentos presentados por fotocopia
	II.B.15. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Concentración parcelaria: Subrogación de las fincas de reemplazo en lugar de las de origen
	II.B.16. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Propiedad horizontal: Cuórum para las limitaciones al alquiler turístico extensivo a «arrendamientos turísticos de corta estancia»
	II.B.17. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE JULIO DE 2024. (BOE DE 09 DE OCTUBRE DE 2024).
	Separación y divorcio: No puede atribuirse por tiempo indefinido el uso de la vivienda familiar si no hay hijos menores
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