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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

12938 Resolucion de 27 de mayo de 2025, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Santa Fe n.° 2 a inscribir una escritura de
compraventa.

En el recurso interpuesto por don J. A. C. P. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Santa Fe nimero 2, don César Alfonso Frias Roman, a inscribir una
escritura de compraventa.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 26 de junio de 2024 por la notaria de Santa Fe,
dofia Maria Victoria Santos Séanchez, con el nimero 1.418 de protocolo, la sociedad
«Eliferra, S.L.» vendio la finca registral nimero 4.330 de Lachar a don J. A. C. P. y dofia
A. G. N. En esta escritura el notario hacia constar que habia comprobado, a través del
Sistema Integrado de Gestion para el Notariado, que la sociedad vendedora no tenia el
namero de identificacion fiscal revocado.

Presentada el dia 28 de enero de 2025 copia autorizada de la referida escritura en el
Registro de la Propiedad de Santa Fe nimero 2, fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Acuerdo recaido en este Registro de la Propiedad sobre la calificacion del
documento (articulos 18 y 19 bis de la L.H. y 98 a 100 de su R.H.).

Entrada n.° 1571 del afio: 28/01/2025.

Asiento N.° 732 Diario: 2025.

Presentado veintiocho de enero del afio dos mil veinticinco.

Presentante: C. P, J. A.

Objeto: compra.

Protocolo N.° 1418/2024 de 26/06/2024.

Notario: Maria Victoria Santos Sanchez.

Notaria: Santa Fe.

Hechos

|.—Presentada el dia 28/01/2025, bajo el Asiento 732 del Diario 2025, la escritura
Publica otorgada el dia 26/06/2024, ante el Notario de Santa Fe Maria Victoria Santos
Sanchez, con el nimero 1418/2024 de su protocolo, para su Calificacién e Inscripcion,
en la que la sociedad Eliferra, S.L, vende la finca registral 4330 de Lachar a Don J. A. C.
P., y dofia A. G. N.

2.—La sociedad vendedora Eliferra, S.L, tiene el CIF revocado por la AEAT, por
acuerdo de 7 de Noviembre de 2024, publicado en el BOE con fecha 20 de Enero
de 2025, lo cual resulta de propio programa registral “Experior”, a través del sistema
FLEI (Fichero Localizador de Entidades Inscritas).
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Defectos:

El Registrador que suscribe, en base al principio de Calificacion Registral que dimana
del articulo 18 de la Ley Hipotecaria y en el ejercicio de las funciones que legalmente
tiene conferidas en cuanto al control de la legalidad de los documentos que acceden al
Registro de la Propiedad, ha resuelto no practicar la inscripcion solicitada por tener la
sociedad vendedora Eliferra, S.L, el CIF revocado por la AEAT, en la fecha de
presentacion del documento sin estar rehabilitado.

Fundamentos de Derecho:

La disposicion adicional 6.2 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria, en su redaccion actual dada por la Ley 11/2021 de 9 de julio de medidas de
prevencion y lucha contra el fraude fiscal, establece:

“1. Toda persona fisica o juridica, asi como las entidades sin personalidad a que se
refiere el apartado 4 del articulo 35 de esta ley, tendran un nimero de identificacion fiscal
para sus relaciones de naturaleza o con trascendencia tributaria.

Este numero de identificacion fiscal sera facilitado por la Administracién General del
Estado, de oficio o a instancia del interesado.

Reglamentariamente se regulara el procedimiento de asignacion y revocacion, la
composicién del numero de identificacion fiscal y la forma en que deberd utilizarse en las
relaciones de naturaleza o con trascendencia tributaria. (...)

“4. La publicacion de la revocacion del numero de identificacion fiscal asignado en el
‘Boletin Oficial del Estado™, determinara la pérdida de validez a efectos identificativos de
dicho nimero en el ambito fiscal. (...)

Cuando la revocacioén se refiera al nimero de identificacion fiscal de una entidad, su
publicacion en el “Boletin Oficial del Estado” implicard la abstencién del notario para
autorizar cualquier instrumento publico relativo a declaraciones de voluntad, actos juridicos
gue impliquen prestacion de consentimiento, contratos y negocios juridicos de cualquier
clase, asi como la prohibicion de acceso a cualquier registro publico, incluidos los de
caracter administrativo, salvo que se rehabilite el nimero de identificacion fiscal. El registro
publico en el que esté inscrita la entidad a la que afecte la revocacion, en funcién del tipo de
entidad de que se trate, procedera a extender en la hoja abierta a dicha entidad una nota
marginal en la que se hara constar que, en lo sucesivo, no podra realizarse inscripcion
alguna que afecte a aquella, salvo que se rehabilite el nimero de identificacién fiscal. (...)

Articulo 254. 2 de la Ley Hipotecaria dispone que: “No se practicara ninguna inscripcion
en el Registro de la Propiedad de titulos relativos a actos o contratos por los que se
adquieran, declaren, constituyan, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y los
demas derechos reales sobre bienes inmuebles, o a cualesquiera otros con trascendencia
tributaria, cuando no consten en aquellos todos los nimeros de identificacion fiscal de los
comparecientes y, en su caso, de las personas o entidades en cuya representacion actlden”.

Asi resulta de Resoluciones de la DGSJFP de fechas 29 de julio de 2022 y 16 de
junio de 2023, y 18 de Septiembre de 2024, esta Ultima publicada el 6 de noviembre
de 2024, en el Boletin oficial de Estado, en un caso similar de compraventa, segun las
cuales “queda asi vedado el acceso registral a cualquier transmision que realice una
entidad con el numero de identificacion fiscal revocado, siendo aplicable, aunque en el
momento del otorgamiento de la escritura no se hubiera producido todavia esa
revocacion;- lo cual ocurre en el caso que nos ocupa, ya que el titulo se otorgé el 26 de
Junio de 2024-; Por ello, solo los medios legales previstos para ‘rehabilitar’ el nimero de
identificacion fiscal de la entidad vendedora pueden permitir la inscripcién de la
compraventa. Asi, a falta de una imposible actuacién de la entidad vendedora para la
rehabilitacion de su nimero de identificacion fiscal, cabe un expediente ante la Agencia
Tributaria para obtener dicha, exclusivamente a los efectos de la inscripciéon del
mencionado titulo; y, en Gltimo término, quedara expedita la via judicial”.
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Acuerdo

Por todo lo expuesto he acordado suspender la inscripcion del documento
presentado en razén a los fundamentos de derecho antes expresados. Notifiquese este
acuerdo en el plazo maximo de diez dias contados desde esta fecha.

En consecuencia, conforme al articulo 323 de la Ley Hipotecaria, queda
automaticamente prorrogado el asiento de presentacién por un plazo de 60 dias habiles
desde la recepcion de la Ultima de las notificaciones efectuadas de acuerdo con el
articulo 322 de la L.H. Pudiendo, no obstante, el interesado o el funcionario autorizante
del titulo, durante la vigencia del asiento de presentacién y dentro del plazo de sesenta
dias anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacidon prevista en el
articulo 42.9 de la L. H.

Contra el presente acuerdo de calificacion adoptado hoy, los interesados podran (...)

En Santa Fe. El registrador Fdo. Don César Alfonso Frias Romén. Este documento
ha sido firmado con firma electronica cualificada por César Alfonso Frias Roméan
registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Santa Fe n.° 2 a dia veinticinco de
febrero del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, don J. A. C. P. interpuso recurso el dia 19 de
marzo de 2025 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Hechos

1. Compraventa del inmueble: Con fecha 26 de junio de 2024 adquiri la propiedad
del inmueble anteriormente referido mediante escritura publica otorgada ante la Notario
de Santa Fe (Granada), D.2 M.2 Victoria Santos Sanchez bajo el numero de
protocolo 1418/2024, perteneciente a la entidad juridica Eliferra S.L. con NIF (...)

2. Pago y liquidacion de impuestos: Tras la adquisicion, procedi al pago del precio
pactado y a la liquidacién de los impuestos correspondientes, como se acredita con los
documentos que adjunto.

3. Consulta notarial sobre la situacion de la entidad vendedora: En el momento de
la compraventa, la Notario realiz6 la consulta correspondiente ante el Organo
Centralizado de Prevencién de Blanqueo de Capitales y verificé que la entidad
vendedora tenia el CIF/NIF activo, lo que acreditaba su existencia juridica en ese
instante y la plena validez de la operacién, quedando esto incorporado a dicha escritura.

4. Presentacion ante el Registro de la Propiedad N.° 2 de Santa Fe (Granada):
Debido a motivos laborales y personales, la presentacion de la escritura en el Registro
se demoré unos meses mas de lo habitual. No obstante, es importante sefalar que,
hasta donde me consta, no existe un plazo legalmente establecido para la presentacion
de escrituras de compraventa en el Registro de la Propiedad, ni fui advertido en ningun
momento de la existencia de un plazo perentorio para ello,

5. Denegacion por inexistencia del NIF del transmitente: Mediante resolucién de
fecha 25 de febrero de 2025 el Registrador denegd la inscripciéon con fundamento en la
imposibilidad de identificar fiscalmente a la entidad transmitente, la cual, segin consta,
ha dejado de existir.

6. Negativa de la Agencia Tributaria a rehabilitar el CIF/NIF del transmitente: Como
solucién a la negativa de inscripciéon, el Registro de la Propiedad propuso que se
comunicara a la Agencia Tributaria la imposibilidad de inscribir y se solicitara la
rehabilitacion del CIF/NIF del transmitente a los meros efectos de la inscripcién registral.

— En cumplimiento de esta recomendacién, acudimos personalmente a la Agencia
Tributaria y mantuvimos una entrevista con el departamento correspondiente, donde se
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nos indico expresamente que dicha rehabilitacion no era posible por orden directa de la
instancia regional, comunicada a las distintas delegaciones en un caso anterior.

— Dicha negativa deja sin efecto la Unica solucion alternativa que el Registro habia
planteado, por lo que mantener la calificacion negativa dejaria mi derecho de propiedad
en una situacion de inseguridad juridica insostenible.

7. Actuacién de buena fe y proteccién de los derechos adquiridos: Como adquirente
de buena fe y habiendo cumplido con todas las obligaciones exigidas, considero que la
denegacién de la inscripcion vulnera la seguridad juridica y el principio de proteccion del
tercero hipotecario,

Fundamentos de Derecho
1. Sobre la posibilidad de inscripcion:

— Conforme al articulo 66 de la Ley Hipotecaria, “las inscripciones pueden
practicarse en virtud de escritura publica”. La operacion de compraventa consta en
escritura publica, debidamente otorgada y liquidada.

— El articulo 327 de la Ley Hipotecaria habilita la interposicion del presente recurso
ante la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica cuando un Registrador
deniega una inscripcion,

2. Sobre la proteccion del tercero hipotecario:

— El articulo 34 de la Ley Hipotecaria protege al tercero que adquiere de buenafey a
titulo oneroso, con base en un titulo inscrito, reforzando la seguridad juridica del trafico
inmobiliario.

— La negativa a inscribir podria perjudicar la fe publica registral y afectar la seguridad
de los adquirentes de buena fe, quienes deben quedar protegidos cuando han cumplido
con todas sus obligaciones.

3. Sobre la seguridad juridica y la finalidad del Registro:

— El Registro de la Propiedad tiene como finalidad dar seguridad juridica a los actos
inscritos. La inscripcion solicitada se ajusta a los principios de publicidad y seguridad del
trafico juridico, evitando incertidumbres respecto a la titularidad del inmueble.

4. Sobre la inexistencia de un plazo para la presentacion en el Registro:

— No existe en la normativa hipotecaria un plazo obligatorio para la presentacién de
escrituras de compraventa en el Registro de la Propiedad.

— Dado que la inscripcion en el Registro es un acto voluntario y no obligatorio para la
validez de la compraventa, la demora en la presentacidon no puede ser causa suficiente
para impedir su inscripcién.

5. Sobre la validez del CIF/NIF en el momento de la compraventa:

En el momento del otorgamiento de la escritura, la entidad vendedora tenia su
CIF/NIF activo, como verifico el notario.

La extincion posterior de la persona juridica no invalida la transmision realizada de
manera legal cuando aun existia,

Peticion

Por todo lo expuesto,

Solicito a la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica que, previos los
tramites oportunos, estime el presente recurso y revoque la calificacién negativa del
Registro de la propiedad de Santa Fe 2, ordenando la inscripcion de la compraventa a mi
favor, en virtud de los derechos adquiridos legalmente y de la buena fe que rige la
contratacién inmobiliaria.»
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Mediante escrito, de fecha 26 de marzo de 2025, el registrador de la Propiedad
emitié informe y elevo el expediente a esta Direccién General. Conforme al articulo 327
de la Ley Hipotecaria, se dio traslado del recurso a la notaria autorizante de la escritura,
sin que ésta haya formulado alegacién alguna.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18 y 20 del Codigo de Comercio; 279 y 282 del Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital; la disposicidn adicional sexta de la Ley 58/2003, de 17 diciembre,
General Tributaria; los articulos 131.2 del Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades; 118 y 119.2 y la disposicion final duodécima de la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades; los articulos 6, 96, 365, 367, 368 y 378 y la
disposicion transitoria quinta del Reglamento del Registro Mercantil; las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 2 de febrero de 1979, 26 de
mayo y 4 de junio de 1998, 23 de diciembre de 1999, 21 de marzo de 2000, 11 de abril
de 2001, 14 de enero, 21 de marzo y 27 de abril de 2002, 18 de febrero de 2004, 10 de
marzo, 26 de julio, 16 de septiembre y 3 de octubre de 2005, 25 de febrero y 20 de mayo
de 2006, 12 de julio y 4 de octubre de 2007, 19 de junio y 30 de julio de 2009, 8 de
febrero y 1 de marzo de 2010, 21 de febrero, 25 de marzo, 26 de julio, 21 de septiembre
y 21 de noviembre de 2011, 17 de enero y 27 de febrero de 2012, 7 de junio, 8 de
octubre y 14 de noviembre de 2013, 11 de enero y 4 de noviembre de 2014, 23 de enero,
20 de marzo, 20 de mayo, 19 de septiembre, 22 de octubre y 22 y 23 de diciembre
de 2015, 25 de enero, 20 de abril, 18 de mayo, 22 de julio y 19 de septiembre de 2016, 2
y 18 de enero y 7 de febrero de 2017, 19 de febrero, 11 y 20 de junio y 20 y 21 de
diciembre de 2018, 17 de enero, 20 de febrero, 22 y 23 de julio y 28 de noviembre
de 2019 y 7 y 15 de enero de 2020, asi como la de 15 de septiembre de 2015, ésta del
sistema registral en contestacion a consulta, y las Resoluciones de la Direccién General
de Seguridad Juridica y Fe Publica de 6 y 7 de febrero, 20 de marzo y 28 de julio
de 2020, 10 de febrero, 29 de julio y 2 de diciembre de 2021, 18 de enero, 23 y 24 de
marzo, 5 de abril, 29 de julio y 28 de noviembre de 2022, 16 de junio y 25 de octubre
de 2023, 9 de abril, 18 de septiembre y 29 de noviembre de 2024 y 14 de enero, 27 de
febrero y 21 y 25 de marzo de 2025.

1. Por la escritura cuya calificacion es impugnada, otorgada el dia 26 de junio
de 2024, la sociedad «Eliferra, S.L.» vendié determinada finca a don J. A. C. P. y dofia A.
G. N. En esta escritura la notaria hace constar que ha comprobado, a través del Sistema
Integrado de Gestién para el Notariado, que la sociedad vendedora no tiene el nimero
de identificacion fiscal revocado.

El registrador suspende la inscripcion solicitada porque, en la fecha de presentacion
de dicha escritura, la sociedad vendedora tiene el nimero de identificacién fiscal
revocado por la Agencia Estatal de Administracion Tributaria, sin estar rehabilitado.

El recurrente alega que, en el momento del otorgamiento del titulo, la entidad
vendedora tenia su nimero de identificacién fiscal activo, tal y como verificé la notaria,
por lo que la extincion posterior de la persona juridica no invalida la transmision realizada
de manera legal, cuando aun existia.

2. La Ley 36/2006, de 29 de noviembre, introdujo reformas en la legislacién
hipotecaria y notarial con el objetivo fundamental de que la respectiva actuacion de los
notarios y registradores contribuya activamente en la prevencion del fraude fiscal. Como
pone de manifiesto la Exposicion de Motivos de dicha ley, que constituye un elemento
relevante para conocer cuél ha sido la voluntad del legislador, el fraude fiscal es un
fenémeno del que derivan graves consecuencias para la sociedad en su conjunto, por lo
que frente a los comportamientos defraudatorios, la actuaciéon de los poderes publicos
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debe encaminarse no sélo a la deteccion y regularizacion de los incumplimientos
tributarios, sino también a evitar que esos comportamientos se produzcan. En este
sentido la citada Exposicion de Motivos destaca que el «fortalecimiento del control y la
prevencion del fraude fiscal es un compromiso del Gobierno» y que, atendiendo a las
lineas estratégicas de la lucha contra el fraude se incluyen «un conjunto de medidas
tendentes a potenciar las facultades de actuacion de los drganos de control, con
remocion de los obstaculos procedimentales que pudieran perjudicar la eficacia de la
respuesta al fendmeno del fraude». En este contexto general, una de las finalidades de
la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, segln su exposicién de motivos, es la prevencion
del fraude fiscal en el sector inmobiliario, en el que las novedades que introduce aquélla
«se dirigen a la obtencion de informacién que permita un mejor seguimiento de las
transmisiones y el empleo efectivo que se haga de los bienes inmuebles. Para ello se
establece la obligatoriedad de la consignacion del Nimero de Identificacion Fiscal (N.1.F.)
y de los medios de pago empleados en las escrituras notariales relativas a actos y
contratos sobre bienes inmuebles. La efectividad de estas prescripciones queda
garantizada al fijarse como requisito necesario para la inscripcion en el Registro de la
Propiedad de tales escrituras. Esta figura del cierre registral ante incumplimientos de
obligaciones de origen fiscal no constituye en ningdn caso una novedad en nuestro
ordenamiento. Debemos recordar, en efecto, que la normativa vigente ya prevé la figura
del cierre registral en relacién, por ejemplo, con las declaraciones del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones».

3. En relaciéon con la revocacion del nimero de identificacion fiscal existe una
reiterada doctrina de este Centro (vid. la Resolucion de 16 de junio de 2023 y las en ella
citadas) elaborada con base en el contenido a la disposicion adicional sexta de la
Ley 58/2003, de 17 diciembre, General Tributaria, que dispone lo siguiente en su cuarto
apartado, parrafo tercero, segun redaccion dada por el articulo 13.25 de la Ley 11/2021,
de 9 de julio: «Cuando la revocacion se refiera al nimero de identificacion fiscal de una
entidad, su publicacién en el “Boletin Oficial del Estado” implicard la abstencion del
notario para autorizar cualquier instrumento publico relativo a declaraciones de voluntad,
actos juridicos que impliquen prestacion de consentimiento, contratos y negocios
juridicos de cualquier clase, asi como la prohibicion de acceso a cualquier registro
publico, incluidos los de caracter administrativo, salvo que se rehabilite el nimero de
identificacion fiscal. El registro publico en el que esté inscrita la entidad a la que afecte la
revocacion, en funcion del tipo de entidad de que se trate, procedera a extender en la
hoja abierta a dicha entidad una nota marginal en la que se hara constar que, en lo
sucesivo, no podra realizarse inscripcién alguna que afecte a aquella, salvo que se
rehabilite el nUmero de identificacion fiscal».

4. La regulacién del nimero de identificacion fiscal se comprende en Real
Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de las
actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las
normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los tributos.

El procedimiento de concesion se contempla en su articulo 23 y el de revocacién y
rehabilitacion, que se enmarcan en los procedimientos de comprobacién e investigacion,
en su articulo 147 (reformado en cuanto a la rehabilitacion por virtud del articulo 1.29 del
Real Decreto 1070/2017, de 29 de diciembre), de cuya regulacién resultan las
consecuencias y efectos derivados de ambas situaciones. Especificamente el
procedimiento de revocacion, que obedece al incumplimiento de las obligaciones fiscales
que el propio precepto determina, se sujeta al procedimiento en el mismo regulado y
culmina con la publicacion en el «Boletin Oficial del Estado».

En este sentido, el apartado 8 del articulo 147 del Reglamento General de las
actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las
normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los tributos, aprobado por el
Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, modificado por el articulo 1.29 del Real
Decreto 1070/2017, de 29 de diciembre, establece lo siguiente: «Revocacion del nimero
de identificacion fiscal (...) 8. La Administracion tributaria podra rehabilitar el nimero de
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identificacién fiscal mediante acuerdo que estara sujeto a los mismos requisitos de
publicidad establecidos para la revocacion en el apartado 3 de este articulo. Las
solicitudes de rehabilitacion del nimero de identificacion fiscal s6lo seran tramitadas
cuando se acredite que han desaparecido las causas que motivaron la revocacion y, en
caso de sociedades, se comunique, ademas, quienes ostentan la titularidad del capital
de la sociedad, con identificacion completa de sus representantes legales, el domicilio
fiscal, asi como documentacion que acredite cual es la actividad econémica que la
sociedad va a desarrollar. Careciendo de estos requisitos, las solicitudes se archivaran
sin mas tramite. La falta de resolucién expresa de la solicitud de rehabilitacién de un
ndmero de identificacion fiscal en el plazo de tres meses determinard que la misma se
entienda denegadax.

Asi, en virtud de estos preceptos, el titular de un nimero de identificacion fiscal
revocado podra solicitar la rehabilitacion de su nimero de identificacion fiscal a la
Administracion Tributaria conforme a lo dispuesto en el articulo 147.8. En particular,
debera acreditar que han desaparecido las causas que motivaron la revocacion y debera
comunicar, ademas, quienes ostentan la titularidad del capital de la sociedad, con
identificacion completa de sus representantes legales, el domicilio fiscal, asi como
documentacion que acredite cuél es la actividad econdmica que la sociedad va a
desarrollar.

En este sentido, la doctrina de esta Direccién General al respecto se elabor6 sobre la
redaccién del articulo 131.2 del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo (y en el
articulo 137 de la Ley 43/1995, de 27 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades,
refundido por aquél), que establecia que en caso de baja provisional de una sociedad en
el indice de Entidades de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria, se imponia un
cierre registral practicamente total del que tan so6lo quedaba excluida la certificacion de
alta en dicho indice.

5. El referido apartado 4 de la disposicion adicional sexta de la Ley 58/2003, de 17
diciembre, General Tributaria, habia sido afiadido por el articulo 5.17 de la Ley 36/2006,
de 29 de noviembre, de medidas para la prevencion del fraude fiscal, y reformado por el
articulo Unico.61 de la Ley 34/2015, de 21 de septiembre de modificacién parcial de la
Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, asi como por el citado
articulo 13.25 de la Ley 11/2021, y tiene importantes consecuencias en el ambito
hipotecario y del Registro Mercantil pues, como puso de relieve la contestacion de esta
Direcciéon General de 15 de septiembre de 2015 a la consulta de la Subdireccion General
de Verificacion y Control Tributario del Departamento de Gestion Tributaria de la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria de 3 de julio de 2015, se resuelven en la practica de
una nota marginal distinta a la que provoca la baja provisional en el indice de
Sociedades.

Como se puso entonces de manifiesto, la revocacion del nimero de identificacion
fiscal obedece a una razon de ser y es objeto de un procedimiento distinto del que
provoca la nota marginal de cierre previsto en el articulo 119.2 de la Ley del Impuesto de
Sociedades.

En el ambito del Registro de la Propiedad, el articulo 254.2 de la Ley Hipotecaria
dispone que «no se practicara ninguna inscripcion en el Registro de la Propiedad de
titulos relativos a actos o contratos por los que se adquieran, declaren, constituyan,
transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y los demés derechos reales sobre
bienes inmuebles, 0 a cualesquiera otros con trascendencia tributaria, cuando no
consten en aquellos todos los nimeros de identificacidn fiscal de los comparecientes y,
en su caso, de las personas o entidades en cuya representacion actden».

6. En cuanto a la alegacion del recurrente basada en el hecho de que, en el
momento del otorgamiento de la escritura, la sociedad vendedora tenia su niumero de
identificacion fiscal activo, tal y como verificé la notaria, debe tenerse en cuenta que la
prohibicion que impone la disposicion adicional sexta de la Ley General Tributaria antes
referida es terminante: la publicacion de la revocacion del nimero de identificacion fiscal
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«en el “Boletin Oficial del Estado” implicar4 la abstencion del notario para autorizar
cualquier instrumento publico relativo a declaraciones de voluntad, actos juridicos que
impliquen prestacion de consentimiento, contratos y negocios juridicos de cualquier
clase, asi como la prohibicion de acceso a cualquier registro publico, incluidos los de
caracter administrativo, salvo que se rehabilite el nimero de identificacion fiscal (...)».

Queda asi vedado el acceso registral a cualquier transmision que realice una entidad
con el nimero de identificacion fiscal revocado (vid., respecto de una venta extrajudicial
derivada del ejercicio de la accién hipotecaria, la Resolucién de este Centro Directivo
de 29 de julio de 2022). Y, precisamente, habida cuenta de los términos en que se
establece la prohibicion, es aplicable aunque en el momento del otorgamiento de la
escritura no se hubiera producido todavia esa revocacion.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 27 de mayo de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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