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I.1. RESOLUCION JUS/1707/2026, DE 13 DE MAYO, dictada en el recurso gu-
bernativo interpuesto por el notario Luis Gasch Cabot contra la calificacion
de la registradora de la propiedad de Terrassa nim. 2 que suspende la ins-
cripcion de dos escrituras de herencia (DOGC 05/06/2026)

SUSTITQCIéN EJEMPLAR, DERECHO TRANSITORIO Y APERTURA DE LA
SUCESION INTESTADA

Resumen: La existencia de descendientes del testador no determina por si
sola la ineficacia de una sustitucion ejemplar ordenada antes de la entrada en vigor
del libro cuarto del Cdédigo civil de Catalufia cuando la disposicidon testamentaria pue-
de conservar su validez conforme al régimen transitorio y al articulo 425-12 del CCC.
La eficacia de la sustitucidn exige comprobar si concurren los requisitos actualmente
previstos por la ley, cuestidon que, en caso de controversia, corresponde resolver a la
autoridad judicial.

Hechos: El causante otorgd testamento en 1989 instituyendo herederos a
sus diez hijos y ordenando respecto de uno de ellos, afectado por discapacidad psi-
quica, una sustitucion ejemplar a favor de la Associacié Terrassenca Pro Disminuits.
Fallecido el padre, nueve de los diez hijos aceptaron su herencia, quedando pen-
diente la aceptaciéon por el hijo sustituido. A la muerte de este, en 2025, sus nueve
hermanos aceptaron su herencia intestada y, por derecho de transmisidon, aceptaron
también la participacién que le correspondia en la herencia paterna. El acta de decla-
racion de herederos consideré ineficaz la sustitucion ejemplar al entender que, con-
forme al articulo 160 de la Compilacion de Derecho Civil de Cataluna, la existencia de
descendientes del testador impedia que heredara una tercera persona.

Presentadas las escrituras en el Registro de la Propiedad, la registradora
suspendio la inscripcidon por dos motivos: en primer lugar, porque el certificado del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad reflejaba un acto de ultima voluntad
del causante bajo la expresion «otras modalidades» que no se habia aportado; vy, en
segundo lugar, porque entendia que la ineficacia de la sustituciéon ejemplar y la aper-
tura de la sucesién intestada solo podian declararse judicialmente.

El notario recurrié alegando que la referencia a «otras modalidades» co-
rrespondia precisamente a la sustitucién ejemplar ordenada por el padre y que la
ineficacia de la clausula derivaba directamente de la ley, al existir descendientes del
testador, por lo que procedia abrir la sucesidon intestada.

La Direccion General estima parcialmente el recurso: revoca el primer
defecto de la nota de calificacion y confirma el segundo.

Doctrina: La referencia contenida en el Registro General de Actos de Ultima
Voluntad a un acto otorgado bajo la modalidad de «otras modalidades» identifica la
clausula de sustitucidon ejemplar contenida en el testamento del padre, por lo que no
existe un acto adicional de ultima voluntad que deba aportarse al Registro.

Por otra parte, la eficacia de una sustitucion ejemplar ordenada con an-
terioridad al libro cuarto del Cédigo civil de Cataluna debe analizarse conforme a la
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disposicidn transitoria segunda de dicho texto legal. Aunque la cldusula pudiera ha-
ber resultado contraria al antiguo articulo 160 de la Compilacion, puede conservar su
validez si reune los requisitos materiales exigidos por el vigente articulo 425-12 del
CCC, que permite designar como sustituta a una persona fisica o juridica que hubiera
ejercido funciones de tutela, cuidado o asistencia del sustituido.

En consecuencia, la mera existencia de descendientes del testador no basta
para declarar ineficaz la sustitucién ejemplar ni para abrir automaticamente la suce-
sion intestada. Mientras no se acredite que la entidad designada no relne los requi-
sitos legalmente exigidos y no haya podido intervenir en el procedimiento, la eficacia
de la clausula testamentaria no puede descartarse en sede registral y, en caso de
controversia, debera ser resuelta por la autoridad judicial.

I.1. RESOLUCIO JUS/1707/2026, DE 13 DE MAIG, dictada en el recurs go-
vernatiu interposat pel notari Luis Gasch Cabot contra la qualificacio de la
registradora de la propietat de Terrassa nim. 2 que suspeén la inscripcio de
dues escriptures d’heréencia (DOGC 05/06/2026)

SUBST.[TUCIé EXEMPLAR, DRET TRANSITORI I OBERTURA DE LA SUC-
CESSIO INTESTADA

Resum: L'existencia de descendents del testador no determina per si sola
la ineficacia d’una substitucié6 exemplar ordenada abans de I’'entrada en vigor del Ili-
bre quart del Codi civil de Catalunya quan la disposicié testamentaria pot conservar la
seva validesa d’acord amb el regim transitori i I'article 425-12 del CCC. L'eficacia de
la substitucié exigeix comprovar si concorren els requisits actualment previstos per
la llei, qUestidé que, en cas de controvérsia, correspon resoldre a I'autoritat judicial.

Fets: El causant va atorgar testament I'any 1989 instituint hereus els seus
deu fills i va ordenar respecte d’un d’ells, afectat per una discapacitat psiquica, una
substitucié exemplar a favor de I’Associacié Terrassenca Pro Disminuits. Mort el pare,
nou dels deu fills van acceptar la seva herencia, restant pendent |'acceptacid per
part del fill substituit. A la mort d’aquest, I'any 2025, els seus nou germans van ac-
ceptar la seva heréencia intestada i, per dret de transmissid, també van acceptar la
participacid que li corresponia en I'heréncia paterna. L'acta de declaracié d’hereus va
considerar ineficac la substitucid exemplar en entendre que, d’acord amb I'article 160
de la Compilacié de Dret Civil de Catalunya, |'existéncia de descendents del testador
impedia que heretés una tercera persona.

Presentades les escriptures al Registre de la Propietat, la registradora va
suspendre la inscripcié per dos motius: en primer lloc, perque el certificat del Regis-
tre General d’Actes d’Ultima Voluntat reflectia un acte d’Ultima voluntat del causant
sota I'expressio «altres modalitats» que no s’havia aportat; i, en segon lloc, perquée
entenia que la ineficacia de la substitucié exemplar i I'obertura de la successié intes-
tada només podien ser declarades judicialment.

El notari va recorrer al-legant que la referencia a «altres modalitats» co-
rresponia precisament a la substitucié exemplar ordenada pel pare i que la ineficacia
de la clausula derivava directament de la llei, atesa I'existéncia de descendents del
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testador, per la qual cosa procedia obrir la successio intestada.

La Direccio General estima parcialment el recurs: revoca el primer defecte
de la nota de qualificacio i confirma el segon.

Doctrina: La referéncia continguda al Registre General d’Actes d’Ultima
Voluntat a un acte atorgat sota la modalitat d'«altres modalitats» identifica la clau-
sula de substitucié exemplar continguda en el testament del pare, de manera que no
existeix cap acte addicional d’Ultima voluntat que s’hagi d’aportar al Registre.

D’altra banda, I'eficacia d’una substitucié exemplar ordenada amb anteriori-
tat al llibre quart del Codi civil de Catalunya s’ha d’analitzar d’acord amb la disposicié
transitoria segona d’aquest text legal. Encara que la clausula hagués pogut resultar
contraria a I'antic article 160 de la Compilacid, pot conservar la seva validesa si re-
uneix els requisits materials exigits per I'actual article 425-12 del CCC, que permet
designar com a substituta una persona fisica o juridica que hagués exercit funcions
de tutela, cura o assisténcia del substituit.

En conseqiéncia, la mera existéncia de descendents del testador no és
suficient per declarar ineficag la substitucid exemplar ni per obrir automaticament
la successio intestada. Mentre no s’acrediti que I'entitat designada no reuneix els re-
quisits legalment exigits i no hagi pogut intervenir en el procediment, I'eficacia de la
clausula testamentaria no es pot descartar en seu registral i, en cas de controversia,
haura de ser resolta per l'autoritat judicial.

I.2. RESOLUCION JUS/1418/2026, DE 9 DE ABRIL, dictada en el recurso gu-
bernativo interpuesto por N. S. B., legalmente asistida por la letrada M. A.
S., contra la calificacion de la registradora de la propiedad del Registro de
la Propiedad de Sant Viceng dels Horts niim. 1 que suspende la inscripcion
del testimonio de una sentencia que aprueba un convenio regulador de di-
vorcio por el defecto enmendable de no fijar el plazo por el que se atribuye
el uso de la vivienda familiar. (BOE 13/05/2026)

ATRIBUCION DEL USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR AL CONYUGE PRO-
PIETARIO Y NECESIDAD DE FIJAR SU DURACION

Resumen: La atribucion del uso de la vivienda familiar al cényuge que,
como consecuencia del convenio regulador, adquiere la plena propiedad del inmue-
ble no constituye un derecho de uso auténomo inscribible ni exige fijar un plazo de
duracién. La temporalidad prevista en el articulo 233-20 del Cédigo civil de Catalufa
Unicamente resulta exigible cuando el derecho de uso se atribuye al conyuge no pro-
pietario o no propietario exclusivo.

Hechos: En un procedimiento de divorcio de mutuo acuerdo, los cényuges
pactaron atribuir el uso de la vivienda familiar a la esposa y a los hijos menores,
cuya guarda y custodia correspondia a la madre. En el mismo convenio, el esposo
adjudicd a la esposa su mitad indivisa de la vivienda, pasando esta a ser propietaria
exclusiva. Presentado el testimonio judicial, se suspendid la inscripcidn. La esposa
recurrid indicando que solo pretendia inscribir la adjudicacion del pleno dominio y no
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un derecho de uso.

Registrador: El registrador entiende que no puede inscribirse el titulo por-
que la atribucién del uso carece de plazo de duracion y no puede determinarse si el
derecho corresponde Unicamente a la esposa o también a los hijos. Aiade que, si la
esposa adquiere el pleno dominio, carece de sentido inscribir un derecho de uso a su
favor, mientras que si se pretende atribuirlo a los hijos debe fijarse su duracién.

Recurrente: La recurrente sostiene que Unicamente solicité la inscripcion
del pleno dominio de la vivienda y no del derecho de uso. Aflade que la exigencia de
fijar un plazo no resulta aplicable a un convenio regulador de mutuo acuerdo y que
la resolucidn invocada por la registradora se referia a un procedimiento contencioso.

Direccion General: La Direccion General estima el recurso.

Doctrina: El derecho civil catalan configura la atribucién del uso de la vi-
vienda familiar como un derecho cuyo beneficiario solo puede ser uno de los céonyu-
ges, mientras que los hijos ostentan la condicién de meros usuarios de la vivienda,
sin adquirir un derecho auténomo sobre ella. Cuando el cényuge beneficiario de la
atribucion adquiere ademas la plena propiedad del inmueble en virtud del convenio
regulador, el uso queda integrado en el contenido propio del derecho de dominio y
deja de tener autonomia juridica.

La exigencia de fijar un plazo de duracion responde a la naturaleza tem-
poral del derecho de uso cuando este limita las facultades del cényuge propietario,
supuesto que Unicamente concurre cuando el beneficiario no es titular exclusivo de la
vivienda. En cambio, cuando el beneficiario ostenta el pleno dominio, el uso encuen-
tra su fundamento en el propio derecho de propiedad, sin necesidad de constituir un
derecho real independiente ni de fijar un término de duracién.

En consecuencia, la adjudicacidon del pleno dominio de la vivienda familiar
al conyuge beneficiario de la atribucion del uso excluye la necesidad de inscribir un
derecho de uso auténomo y de establecer un plazo de duracién, al quedar el uso ple-
namente amparado por el derecho de propiedad.

I.2. RESOLUCIO JUS/1418/2026, DE 9 D'ABRIL, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per N. S. B., assistida legalment per la lletrada M. A. S,
contra la qualificacio de la registradora de la propietat del Registre de la
Propietat de Sant Viceng dels Horts nim. 1, que suspén la inscripcio del
testimoni d’una senténcia que aprova un conveni regulador de divorci pel
defecte esmenable de no fixar el termini durant el qual s’atribueix I'is de
I'habitatge familiar. (BOE 13/05/2026)

ATRIBUCIO DE L'US DE L'HABITATGE FAMILIAR AL CONJUGE PROPIE-
TARI I NECESSITAT DE FIXAR-NE LA DURADA

Resum: L'atribucié de I'Us de I'habitatge familiar al conjuge que, com a

conseqliencia del conveni regulador, adquireix la plena propietat de I'immoble no
constitueix un dret d’Us autonom inscriptible ni exigeix fixar-ne un termini de dura-
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da. La temporalitat prevista a I'article 233-20 del Codi civil de Catalunya només és
exigible quan el dret d’us s’atribueix al conjuge no propietari o no propietari exclusiu.

Fets: En un procediment de divorci de mutu acord, els conjuges van pac-
tar atribuir I'Us de I'habitatge familiar a I’'esposa i als fills menors, la guarda i custo-
dia dels quals corresponia a la mare. En el mateix conveni, el marit va adjudicar a
I'esposa la seva meitat indivisa de I'habitatge, de manera que aquesta va passar a
ser-ne la propietaria exclusiva.

Presentat el testimoni judicial, es va suspendre la inscripcid. L'esposa va
interposar recurs indicant que només pretenia inscriure I'adjudicacio del ple domini i
no un dret d’Us.

Registradora: La registradora entén que no es pot inscriure el titol perquée
I'atribucié de I'Us no té fixat un termini de durada i no es pot determinar si el dret
correspon Unicament a I'esposa o també als fills. Afegeix que, si I'esposa adquireix el
ple domini, no té sentit inscriure un dret d’Us al seu favor, mentre que, si es pretén
atribuir-lo als fills, cal fixar-ne la durada.

Recurrent: La recurrent sosté que Unicament va sol:licitar la inscripcié del
ple domini de I'habitatge i no del dret d’Us. Afegeix que I’'exigencia de fixar un termini
no és aplicable a un conveni regulador de mutu acord i que la resolucié invocada per
la registradora es referia a un procediment contencios.

Direccio General: La Direccio General estima el recurs.

Doctrina: El dret civil catala configura I'atribucié de I’'Us de I’'habitatge fa-
miliar com un dret del qual només pot ser beneficiari un dels conjuges, mentre que
els fills tenen la condicid de simples usuaris de I’'habitatge, sense adquirir-hi cap dret
autonom.

Quan el conjuge beneficiari de I'atribucié adquireix, a més, la plena propie-
tat de I'immoble en virtut del conveni regulador, I'Us queda integrat en el contingut
propi del dret de domini i deixa de tenir autonomia juridica.

L'exigéncia de fixar un termini de durada respon a la naturalesa temporal
del dret d'Us quan aquest limita les facultats del conjuge propietari, circumstancia
que només es dona quan el beneficiari no és el titular exclusiu de I’'habitatge. En can-
vi, quan el beneficiari ostenta el ple domini, I'Us troba el seu fonament en el mateix
dret de propietat, sense necessitat de constituir un dret real independent ni de fixar
un termini de durada.

En conseqiéncia, I'adjudicacié del ple domini de I’'habitatge familiar al con-
juge beneficiari de I'atribucid de I'Us exclou la necessitat d'inscriure un dret d’Us au-
tonom i d’establir-ne una durada, atés que I'Us queda plenament emparat pel dret de
propietat.

1.3. RESOLUCION JUS/1734/2026, DE 11 DE MAYO, dictada en el recurso gu-
bernativo interpuesto por Alafri Invest BCN, SL, contra la nota de califica-
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cion negativa de la registradora de la propiedad del Registro de la Propie-
dad de Barcelona nium. 18 de una escritura de compraventa de la mitad
indivisa de una vivienda. (DOGC 09/06/2026)

TRANSMISION DE UNA PARTICIPACION INDIVISA POR UN GRAN TENE-
DOR Y EXIGENCIA DE RENUNCIA DE LA GENERALITAT AL DERECHO DE
TANTEO

Resumen: La transmision por un gran tenedor de una participacion indivi-
sa de una vivienda situada en una zona de mercado residencial tensionado no exige
acreditar la renuncia expresa de la Agencia de la Vivienda de Cataluina al ejercicio del
derecho de tanteo cuando el transmitente conserva otra participacion indivisa del in-
mueble. La normativa vigente se refiere a la transmisidén de la vivienda y no permite
extender, por analogia, las limitaciones al poder de disposicidon a las transmisiones
parciales.

Hechos: Una sociedad mercantil, inicialmente declarada como no gran te-
nedora y posteriormente acreditada como gran tenedora mediante diligencia notarial,
vendid el 50% indiviso de una vivienda situada en Barcelona, conservando la titula-
ridad del otro 50%. Presentada la escritura en el Registro de la Propiedad, la regis-
tradora suspendid la inscripcidén por no aportarse la comunicacion de la Agencia de la
Vivienda de Cataluna acreditativa de la renuncia al ejercicio del derecho de tanteo.
La sociedad recurrid la calificacion al entender que la transmisién parcial no estaba
sujeta a dicha exigencia.

Registrador: El registrador sostiene que la transmision onerosa de una
participacion indivisa queda comprendida en el ambito de aplicacion de los derechos
de tanteo y retracto, al no existir una exclusién legal expresa. Considera que la con-
dicion de gran tenedor obliga a comunicar previamente la transmision a la Generalitat
y a acreditar la renuncia de la Agencia de la Vivienda antes de practicar la inscripcién.
Afiade que admitir la inscripcidn sin dicha comunicacion permitiria eludir fraudulen-
tamente los derechos de adquisicion preferente mediante transmisiones sucesivas de
cuotas indivisas y mantiene integramente su nota de calificacién.

Recurrente: La recurrente sostiene que la venta de una participacién in-
divisa no equivale a la transmision de la totalidad de la vivienda y, por tanto, no se
encuentra comprendida en el supuesto previsto por el Decreto ley 2/2025. Aflade que
la finalidad de los derechos de adquisicidon preferente consiste en facilitar la incorpo-
racion de viviendas completas al parque publico, finalidad que no puede alcanzarse
mediante la adquisicién de una simple cuota indivisa, por lo que una interpretacién
extensiva supondria una restriccidén injustificada del derecho de propiedad.

Direccion General: La Direccion General estima el recurso.

Doctrina: Los derechos de tanteo y retracto establecidos a favor de la Ge-
neralitat constituyen limitaciones legales al poder de disposicidon y deben interpretar-
se de forma estricta. La normativa aplicable exige la comunicacion previa cuando se
transmite una vivienda propiedad de un gran tenedor, pero no contempla expresa-
mente la transmisidon de una participacidén indivisa cuando el transmitente conserva
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otra parte del inmueble.

La Direccion General distingue el supuesto resuelto por la Resolucidn
JUS/743/2020, en la que el transmitente enajenaba la totalidad de su participacion
sobre la vivienda. En el presente caso, la sociedad Unicamente transmite el 50%
indiviso y mantiene el resto de la propiedad, de modo que no puede equipararse la
operacion a la transmision integra de la vivienda.

Aunqgue reconoce que una sucesion de transmisiones parciales podria llegar
a utilizarse con finalidad fraudulenta para eludir los derechos de adquisicién prefe-
rente, esa eventualidad no autoriza a extender por analogia el ambito de aplicacién
de una norma restrictiva del derecho de propiedad. En consecuencia, mientras el
transmitente conserve parte de su derecho sobre el inmueble, la venta de una parti-
cipacion indivisa no exige la previa comunicacion a la Generalitat ni la acreditacién de
la renuncia de la Agencia de la Vivienda al ejercicio del derecho de tanteo.

I.3. RESOLUCIO JUS/1734/2026, D'11 DE MAIG, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per Alafri Invest BCN, SL, contra la nota de qualificacio
negativa de la registradora de la propietat del Registre de la Propietat de
Barcelona nium. 18 d'una escriptura de compravenda de la meitat indivisa
d’un habitatge. (DOGC 09/06/2026)

TRANSMISSIO D’UNA PARTICIP,ACIé INDIVISA PER PART D'UN GRAN
TENIDOR I EXIGENCIA DE RENUNCIA DE LA GENERALITAT AL DRET DE
TANTEIG

Resum: La transmissid per part d’'un gran tenidor d’'una participacié indivisa
d’un habitatge situat en una zona de mercat residencial tensionat no exigeix acreditar
la renuncia expressa de I’Agéncia de |I'Habitatge de Catalunya a I'exercici del dret de
tanteig quan el transmitent conserva una altra participacié indivisa de I'immoble. La
normativa vigent es refereix a la transmissid de I’habitatge i no permet estendre, per
analogia, les limitacions al poder de disposicid a les transmissions parcials.

Fets: Una societat mercantil, inicialment declarada com a no gran tenido-
ra i posteriorment acreditada com a gran tenidora mitjancant diligéncia notarial, va
vendre el 50% indivis d’un habitatge situat a Barcelona, conservant la titularitat de
I'altre 50%. Presentada |'escriptura al Registre de |la Propietat, la registradora va sus-
pendre la inscripcidé perquée no s‘aportava la comunicacié de I’Agéncia de I'Habitatge
de Catalunya acreditativa de la renuncia a I'exercici del dret de tanteig. La societat
va recorrer la qualificacié en entendre que la transmissid parcial no estava subjecta
a aquesta exigéencia.

Registradora: La registradora sosté que la transmissié onerosa d’una par-
ticipacio indivisa queda compresa dins I'ambit d’aplicacié dels drets de tanteig i re-
tracte, atés que no existeix una exclusio legal expressa. Considera que la condicio de
gran tenidor obliga a comunicar previament la transmissié a la Generalitat i a acre-
ditar la renlincia de I’Agencia de I'Habitatge abans de practicar la inscripcid. Afegeix
que admetre la inscripcid sense aquesta comunicacié permetria eludir fraudulenta-
ment els drets d’adquisicid preferent mitjangant transmissions successives de quotes
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indivises i manté integrament la seva nota de qualificacié.

Recurrent: La recurrent sosté que la venda d’'una participacié indivisa no
equival a la transmissio de la totalitat de I'habitatge i, per tant, no es troba compresa
en el suposit previst pel Decret llei 2/2025. Afegeix que la finalitat dels drets d’ad-
quisicié preferent consisteix a facilitar la incorporacié d’habitatges complets al parc
public, finalitat que no es pot assolir mitjancant I'adquisicié d’‘una simple quota indi-
visa, de manera que una interpretacid extensiva suposaria una restriccidé injustificada
del dret de propietat.

Direccio General: La Direccido General estima el recurs.

Doctrina: Els drets de tanteig i retracte establerts a favor de la Generalitat
constitueixen limitacions legals al poder de disposicié i han d’interpretar-se de ma-
nera estricta. La normativa aplicable exigeix la comunicacié prévia quan es transmet
un habitatge propietat d’un gran tenidor, perd no preveu expressament la transmissio
d’una participacio indivisa quan el transmitent conserva una altra part de I'immoble.

La Direccié General distingeix el suposit resolt per la Resolucié JUS/743/2020,
en la qual el transmitent alienava la totalitat de la seva participacié sobre I'habitatge.
En el cas present, la societat Unicament transmet el 50% indivis i manté la resta de
la propietat, de manera que I'operacié no es pot equiparar a la transmissio integra de
I’habitatge.

Tot i que reconeix que una successid de transmissions parcials podria arri-
bar a utilitzar-se amb una finalitat fraudulenta per eludir els drets d’adquisicié pre-
ferent, aquesta eventualitat no autoritza a estendre per analogia I'ambit d’aplicacié
d’una norma restrictiva del dret de propietat. En conseqliencia, mentre el transmitent
conservi una part del seu dret sobre I'immoble, la venda d’una participacié indivisa
no exigeix la comunicacid previa a la Generalitat ni I'acreditacié de la renudncia de
I’Ageéncia de I'Habitatge a I'exercici del dret de tanteig.

1.4. RESOLUCION JUS/1735/2026, DE 11 DE MAYO, dictada en el recurso gu-
bernativo interpuesto por Alafri Invest BCN, SL, contra la nota de califica-
cion negativa de la registradora de la propiedad del Registro de la Propie-
dad de Barcelona nim. 18 de una escritura de compraventa de la mitad
indivisa de una vivienda. (DOGC 09/06/2026)

DERECHO DE TANTEO Y RETRACTO DE LA GENERALITATEN LA VENTA DE
UNA PARTICIPACION INDIVISA DE UNA VIVIENDA

Resumen: La transmisidn por un gran tenedor de una participacion indivisa
de una vivienda situada en una zona de mercado residencial tensionado no queda su-
jeta al derecho de tanteo y retracto de la Generalitat cuando el transmitente conserva
otra participacion indivisa del inmueble. La normativa vigente se refiere a la transmi-
sion de la vivienda y no permite extender, por analogia, las limitaciones al poder de
disposicion previstas para las transmisiones de la totalidad del inmueble.

Hechos: Una sociedad mercantil, inscrita como gran tenedora de vivienda,
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vendié a dos adquirentes el 50% indiviso de una vivienda situada en Barcelona, con-
servando en su patrimonio el otro 50%. Presentada la escritura en el Registro de la
Propiedad, la registradora suspendié la inscripcidon por no acreditarse la notificacidon
previa a la Generalitat de Catalunya a efectos del posible ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto.

Registrador: El registrador sostiene que la venta de una cuota indivisa
constituye una transmisidén onerosa sujeta a los derechos de tanteo y retracto. Con-
sidera obligatoria la notificacién previa a la Generalitat por tratarse de una vivienda
situada en una zona tensionada y ser la transmitente una gran tenedora. Ahade que
excluir las transmisiones parciales permitiria eludir fraudulentamente estos derechos
mediante ventas sucesivas de participaciones indivisas y mantiene integramente su
nota de calificacion.

Recurrente: La recurrente sostiene que la normativa solo se aplica cuando
se transmite la vivienda o toda la participacidén del transmitente, circunstancia que no
concurre porque la sociedad conserva el 50% del inmueble. Aiade que la resolucion
invocada por la registradora no resulta aplicable al presente supuesto.

Direccion General: La Direccion General estima el recurso.

Doctrina: Los derechos de tanteo y retracto de la Generalitat constituyen
una limitacion legal al poder de disposicion y deben interpretarse de forma estric-
ta. La normativa aplicable se refiere a la transmisidon de la vivienda y no contempla
expresamente la venta de participaciones indivisas cuando el transmitente conserva
parte de su derecho sobre el inmueble.

La Direccion General distingue este supuesto del resuelto en la Resolucién
JUS/743/2020, en el que el transmitente se desprendia de toda su participacion. En
este caso mantiene el 50% del inmueble, por lo que no se produce una transmision
integra de la vivienda.

En consecuencia, la venta de una participacién indivisa por un gran tenedor
no activa por si sola el derecho de tanteo y retracto cuando el transmitente conserva
otra participacion sobre el inmueble. La eventual existencia de fraude de ley debera
apreciarse segun las circunstancias concretas del caso, sin que ello permita extender
por analogia el ambito de aplicacidon de la norma.

I.4. RESOLUCIO JUS/1735/2026, D'11 DE MAIG, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per Alafri Invest BCN, SL, contra la nota de qualificacio
negativa de la registradora de la propietat del Registre de la Propietat de
Barcelona nium. 18 d'una escriptura de compravenda de la meitat indivisa
d’un habitatge. (DOGC 09/06/2026)

DRET DE TANTEIG I RETRACTE DE LA GENERALITAT EN LA VENDA D'UNA
PARTICIPACIO INDIVISA D'UN HABITATGE

Resum: La transmissio per part d’un gran tenidor d’una participacié indivisa
d’un habitatge situat en una zona de mercat residencial tensionat no queda subjecta
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al dret de tanteig i retracte de la Generalitat quan el transmitent conserva una altra
participacio indivisa de I'immoble. La normativa vigent es refereix a la transmissid de
I’habitatge i no permet estendre, per analogia, les limitacions al poder de disposicié
previstes per a les transmissions de la totalitat de I'immoble.

Fets: Una societat mercantil, inscrita com a gran tenidora d’habitatge, va
vendre a dos adquirents el 50% indivis d’un habitatge situat a Barcelona, conservant
en el seu patrimoni l'altre 50%. Presentada |'escriptura al Registre de la Propietat,
la registradora va suspendre la inscripcid perque no s’acreditava la notificacié previa
a la Generalitat de Catalunya als efectes del possible exercici dels drets de tanteig i
retracte.

Registradora: La registradora sosté que la venda d’una quota indivisa
constitueix una transmissié onerosa subjecta als drets de tanteig i retracte. Conside-
ra obligatoria la notificacio previa a la Generalitat pel fet de tractar-se d’un habitatge
situat en una zona tensionada i perque la transmitent és una gran tenidora. Afegeix
que excloure les transmissions parcials permetria eludir fraudulentament aquests
drets mitjancant vendes successives de participacions indivises i manté integrament
la seva nota de qualificacid.

Recurrent: La recurrent sosté que la normativa només s’aplica quan es
transmet I'habitatge o tota la participacié del transmitent, circumstancia que no con-
corre perque la societat conserva el 50% de I'immoble. Afegeix que la resolucié invo-
cada per la registradora no és aplicable al present suposit.

Direccié General: La Direccid General estima el recurs.

Doctrina: Els drets de tanteig i retracte de la Generalitat constitueixen una
limitacio legal al poder de disposicié i han d’interpretar-se de manera estricta. La nor-
mativa aplicable es refereix a la transmissid de I’habitatge i no preveu expressament
la venda de participacions indivises quan el transmitent conserva part del seu dret
sobre I'immoble.

La Direccid General distingeix aquest suposit del que s’ha resolt en la Reso-
lucié JUS/743/2020, en que el transmitent es desprenia de tota la seva participacio.
En aquest cas, manté el 50% de I'immoble, de manera que no es produeix una trans-
missio integra de I'habitatge.

En conseqliéncia, la venda d’una participacié indivisa per part d'un gran
tenidor no activa per si sola el dret de tanteig i retracte quan el transmitent conser-
va una altra participacié sobre I'immoble. L'eventual existencia de frau de llei haura
d’apreciar-se segons les circumstancies concretes del cas, sense que aix0 permeti
estendre per analogia I'ambit d’aplicacié de la norma.

I.5. RESOLUCION JUS/1751/2026, DE 22 DE MAYO, dictada en el recurso gu-
bernativo interpuesto por Gestio d’Espais Recuperats, SL, contra la califi-
cacion de la registradora de la propiedad del Registro de la Propiedad de
Barcelona niim. 24 que suspende la asignacion del nimero de identificador
Unico de alquiler de corta duracion para una vivienda utilizada como vivien-

Ndam. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC | 11


https://dogc.gencat.cat/es/document-del-dogc/?documentId=1046741

1. RDGDEIM

da de uso turistico en virtud de una declaracion responsable presentada en
el Ayuntamiento de Barcelona el dia 1 de septiembre de 2016, dado que hay
que aportar la licencia de piso turistico. (DOGC 10/06/2026)

DECLARACION RESPONSABLEY NUMERO UNICO DE REGISTRO PARA VI-
VIENDAS DE USO TURISTICO

Resumen: La declaracién responsable presentada conforme a la normativa
catalana vigente en el momento del inicio de la actividad constituye titulo habilitante
suficiente para ejercer la actividad de vivienda de uso turistico y obtener el nimero
Unico de registro de arrendamientos de corta duracidén previsto en el Real Decreto
1312/2024. No puede exigirse la aportacion de una licencia administrativa ni la acre-
ditacion del transcurso de un plazo cuando la actividad quedé validamente habilita-
da mediante declaracién responsable, sin perjuicio de las facultades de control de
la Administracion y del régimen transitorio introducido por la normativa urbanistica
posterior.

Hechos: Gestid d’Espais Recuperats, SL solicitd la asignacion del nUmero
unico de registro de arrendamiento de corta duracién para una vivienda situada en
Barcelona destinada a uso turistico. Aportd la declaracion responsable presentada en
septiembre de 2016, cuando dicho instrumento constituia el titulo habilitante para
el ejercicio de la actividad. La registradora suspendid la asignacion y la calificacion
sustitutoria confirmo la suspension.

Registrador: El registrador sostiene que la declaracion responsable no
basta para obtener el nimero Unico de registro y resulta necesaria la aportacion de
la licencia de vivienda de uso turistico o, al menos, acreditar que ha transcurrido el
plazo necesario para el inicio de la actividad. Afade que la vivienda no figura en el
buscador municipal de viviendas de uso turistico.

Recurrente: La recurrente sostiene que la declaracién responsable pre-
sentada en 2016 constituye un titulo habilitante plenamente eficaz desde su presen-
taciéon, conforme a la Ley 16/2015 y al articulo 69 de la Ley 39/2015, sin necesidad
de resolucidon administrativa ni de esperar plazo alguno. Aflade que el Ayuntamiento
nunca dejo sin efecto la declaracion y que existen resoluciones judiciales que reco-
nocen su eficacia.

Direccion General: La Direccion General estima el recurso.

Doctrina: La declaracion responsable presentada conforme a la legislacién
catalana vigente produce efectos habilitantes desde el mismo momento de su pre-
sentacion y constituye titulo suficiente para el ejercicio de la actividad de vivienda de
uso turistico, sin quedar sometida al régimen del silencio administrativo propio de las
autorizaciones o licencias. En consecuencia, no resulta exigible la aportacién de una
licencia administrativa ni la acreditacion del transcurso de plazo alguno para obtener
el nUmero Unico de registro previsto en el Real Decreto 1312/2024.

La Direccién General recuerda que la eficacia inmediata de la declaracién
responsable no impide el ejercicio por la Administracion de sus potestades de com-
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probacidn, inspeccidon y control, ni excluye la obligacion de adaptarse al régimen
transitorio introducido por el Decreto ley 3/2023, de modo que los titulares deberan
obtener la correspondiente licencia urbanistica antes del 9 de noviembre de 2028 si
desean continuar desarrollando la actividad.

En consecuencia, la declaracion responsable constituye un titulo habilitan-
te suficiente para obtener el nUmero Unico de registro de viviendas de uso turistico
mientras conserve su eficacia juridica, sin perjuicio del posterior cumplimiento de las
exigencias derivadas de la normativa urbanistica sobrevenida.

I.5. RESOLUCIO JUS/1751/2026, DE 22 DE MAIG, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per Gestio d'Espais Recuperats, SL, contra la qualificacio
de la registradora de la propietat del Registre de la Propietat de Barcelona
nim. 24 que suspeén l'assignacio del nimero d’identificador Gnic de lloguer
de curta durada per a un habitatge utilitzat com a habitatge d’Us turistic en
virtut d'una declaracio responsable presentada a I’Ajuntament de Barcelo-
na I'1 de setembre de 2016, atés que cal aportar la llicéncia de pis turistic.
(DOGC 10/06/2026)

DECLARACII'é RESPONSABLE I NUMERO UNIC DE REGISTRE PER A HABI-
TATGES D’US TURISTIC

Resum: La declaracid responsable presentada d’acord amb la normativa
catalana vigent en el moment de l'inici de l'activitat constitueix un titol habilitant
suficient per exercir |'activitat d’habitatge d’Us turistic i obtenir el nimero Unic de
registre d’arrendaments de curta durada previst en el Reial decret 1312/2024. No
es pot exigir I'aportacié d’una llicencia administrativa ni I’'acreditacié del transcurs
d’'un termini quan l'activitat va quedar validament habilitada mitjancant declaracio
responsable, sens perjudici de les facultats de control de I'’Administracid i del regim
transitori introduit per la normativa urbanistica posterior.

Fets: Gestid d’Espais Recuperats, SL va sol-licitar I'assignacié del nimero
unic de registre d’arrendament de curta durada per a un habitatge situat a Barcelo-
na destinat a Us turistic. Va aportar la declaracié responsable presentada el setem-
bre de 2016, quan aquest instrument constituia el titol habilitant per a |'exercici de
I'activitat. La registradora va suspendre |'assignacié i la qualificacidé substitutoria va
confirmar la suspensio.

Registradora: La registradora sosté que la declaracié responsable no és
suficient per obtenir el nimero Unic de registre i que és necessaria |'aportacid de la
llicencia d’habitatge d’Us turistic o, almenys, acreditar que ha transcorregut el termini
necessari per a l'inici de l'activitat. Afegeix que I'habitatge no figura en el cercador
municipal d’habitatges d’Us turistic.

Recurrent: La recurrent sosté que la declaracié responsable presentada
el 2016 constitueix un titol habilitant plenament eficac des de la seva presentacio,
d’acord amb la Llei 16/2015 i l'article 69 de la Llei 39/2015, sense necessitat de re-
solucié administrativa ni d’esperar cap termini. Afegeix que I'Ajuntament mai no va
deixar sense efecte la declaracio i que existeixen resolucions judicials que en reco-
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neixen |'eficacia.
Direccio General: La Direccido General estima el recurs.

Doctrina: La declaracio responsable presentada d’acord amb la legislacio
catalana vigent produeix efectes habilitants des del mateix moment de la seva pre-
sentacid i constitueix un titol suficient per a I'exercici de I'activitat d’habitatge d’Us
turistic, sense quedar sotmesa al regim del silenci administratiu propi de les autorit-
zacions o llicéncies. En conseqlieéncia, no és exigible I'aportacié d’'una llicencia admi-
nistrativa ni l'acreditacio del transcurs de cap termini per obtenir el nUmero Unic de
registre previst en el Reial decret 1312/2024.

La Direccid General recorda que l'eficacia immediata de la declaracio res-
ponsable no impedeix |'exercici per part de I'Administracié de les seves potestats de
comprovacio, inspeccio i control, ni exclou lI'obligacié d’adaptar-se al regim transitori
introduit pel Decret llei 3/2023, de manera que els titulars hauran d’obtenir la corres-
ponent llicéncia urbanistica abans del 9 de novembre de 2028 si desitgen continuar
desenvolupant l'activitat.

En conseqliéncia, la declaracié responsable constitueix un titol habilitant
suficient per obtenir el nimero Unic de registre d’habitatges d’Us turistic mentre con-
servi la seva eficacia juridica, sens perjudici del compliment posterior de les exigen-
cies derivades de la normativa urbanistica sobrevinguda.

I.6. RESOLUCION JUS/2015/2026, DE 15 DE JUNIO, dictada en el recurso gu-
bernativo interpuesto por N. C. C. contra la calificacion del registrador de
la propiedad de Vielha que deniega el depoésito del modelo informativo de
arrendamientos de corta duracion de una finca. (DOCG 29/06/2026)

DEPOSITO DEL MODELO INFORMATIVO DE ARRENDAMIENTOS DE COR-
TA DURACION Y NECESIDAD DE DISPONER DE NRUA DEFINITIVO

Resumen: El depdsito del modelo informativo de arrendamientos de corta
duracién exige que la finca tenga previamente asignado un numero de registro de
alquiler de corta duracidn (NRUA) definitivo. No puede utilizarse el recurso contra la
denegacién del depodsito para cuestionar indirectamente la calificacién anterior que
denegd la asignacidon del NRUA, cuando esta no fue objeto del recurso correspondien-
te.

Hechos: La recurrente solicitd telematicamente el depdsito del modelo in-
formativo de arrendamientos de corta duracion respecto de una vivienda situada en
Salardu. El registrador deneg6 la solicitud porque la finca carecia de NRUA definitivo,
al haber sido previamente rechazada su asignacién por entender que la actividad de
alquiler turistico estaba prohibida por los estatutos de la comunidad de propietarios.
La interesada recurrié alegando que los estatutos no impedian el uso turistico de la
vivienda y que tanto el Ayuntamiento como el Registro de Turismo de Catalufia ha-
bian reconocido la actividad.

Registrador: El registrador sostiene que el Unico motivo de la denegacion
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del depdsito es la inexistencia de un NRUA definitivo, requisito exigido por la nor-
mativa aplicable. Ahade que el niumero comunicado a la recurrente tenia caracter
meramente provisional y estaba pendiente de ratificacién, por lo que no podia servir
de fundamento para practicar el depdsito. Asimismo, considera que la existencia de
autorizaciones administrativas para el ejercicio de la actividad turistica no condiciona
la calificacion registral relativa a la asignacion del NRUA.

Recurrente: La recurrente sostiene que los estatutos de la comunidad no
prohiben el alquiler turistico ni el arrendamiento de corta duracién. Alega que el
Ayuntamiento de Naut Aran autorizd la actividad y que la vivienda figura inscrita en
el Registro de Turismo de Catalufia. Afiade que una comunicacién registral posterior
reconocia la obtencién del NRUA, por lo que entiende improcedente la denegacion del
depdsito del modelo informativo.

Direccion General: La Direccion General desestima el recurso.

Doctrina: La Direccidn General recuerda que es competente para conocer
del recurso porque tanto la nota de calificacion como el recurso se fundamentan en
normas de derecho catalan. Asimismo, distingue claramente entre el procedimiento
de asignacion del NRUA y el procedimiento de depédsito del modelo informativo de
arrendamientos de corta duracion.

El depdsito Unicamente puede practicarse cuando la finca dispone previa-
mente de un NRUA definitivo. Los argumentos dirigidos a combatir la denegacién
anterior del niumero de registro no pueden examinarse en este procedimiento, ya que
debieron hacerse valer mediante el recurso interpuesto contra aquella calificacion.

En consecuencia, mientras la finca carezca de un NRUA definitivo, no proce-
de practicar el depdsito del modelo informativo de arrendamientos de corta duracion.

I.6. RESOLUCIO JUS/2015/2026, DE 15 DE JUNY, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per N. C. C. contra la qualificacio del registrador de la pro-
pietat de Vielha que denega el diposit del model informatiu d’arrendaments
de curta durada d’una finca. (DOGC 29/06/2026)

DIPOSIT DEL MODEL INFORMATIU D’ARRENDAMENTS DE CURTA DURA-
DA I NECESSITAT DE DISPOSAR DE NRUA DEFINITIU

Resum: El dipdsit del model informatiu d’arrendaments de curta durada
exigeix que la finca tingui préviament assignat un niumero de registre de lloguer de
curta durada (NRUA) definitiu. No es pot utilitzar el recurs contra la denegacio del di-
posit per gliestionar indirectament la qualificacid anterior que va denegar I'assignacio
del NRUA, quan aquesta no va ser objecte del recurs corresponent.

Fets: La recurrent va sol-licitar telematicament el diposit del model infor-
matiu d’arrendaments de curta durada respecte d’un habitatge situat a Salardu. El
registrador va denegar la sol-licitud perque la finca no disposava de NRUA definitiu,
atés que previament se n’havia rebutjat I'assignacié en entendre que l'activitat de
lloguer turistic estava prohibida pels estatuts de la comunitat de propietaris. La inte-
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ressada va recodrrer al-legant que els estatuts no impedien |'Us turistic de I’habitatge
i que tant I'Ajuntament com el Registre de Turisme de Catalunya havien reconegut
I'activitat.

Registrador: El registrador sosté que I’'Unic motiu de la denegacié del di-
posit és la inexisténcia d’'un NRUA definitiu, requisit exigit per la normativa aplicable.
Afegeix que el nUmero comunicat a la recurrent tenia caracter merament provisional i
estava pendent de ratificacid, de manera que no podia servir de fonament per practi-
car el diposit. Aixi mateix, considera que |'existencia d’autoritzacions administratives
per a |'exercici de |'activitat turistica no condiciona la qualificacio registral relativa a
I'assignacié del NRUA.

Recurrent: La recurrent sosté que els estatuts de la comunitat no prohibei-
xen el lloguer turistic ni I'arrendament de curta durada. Al-lega que I'Ajuntament de
Naut Aran va autoritzar l'activitat i que I'habitatge figura inscrit al Registre de Turisme
de Catalunya. Afegeix que una comunicacidé registral posterior reconeixia I'obtencid
del NRUA, per la qual cosa considera improcedent la denegacié del diposit del model
informatiu.

Direccio General: La Direccio General desestima el recurs.

Doctrina: La Direccié General recorda que és competent per conéixer del
recurs perque tant la nota de qualificaci6 com el recurs es fonamenten en normes
de dret catala. Aixi mateix, distingeix clarament entre el procediment d’assignacio
del NRUA i el procediment de dipdsit del model informatiu d’arrendaments de curta
durada.

El diposit Unicament es pot practicar quan la finca disposa previament d’un
NRUA definitiu. Els arguments dirigits a combatre la denegacié anterior del nUmero
de registre no es poden examinar en aquest procediment, ja que s’haurien hagut de
fer valer mitjancant el recurs interposat contra aquella qualificacio.

En conseqliencia, mentre la finca no disposi d'un NRUA definitiu, no escau
practicar el diposit del model informatiu d’arrendaments de curta durada.

I.7. RESOLUCION JUS/2016/2026, DE 11 DE JUNIO, dictada en el recurso gu-
bernativo interpuesto por Growing People, SL, y otras cuatro personas, dos
juridicas y dos fisicas, contra la calificacion del registrador de la propiedad
de Palafrugell que deniega la inscripcion de una escritura de constitucion
de un derecho de opcion de compra por entender que no consta una va-
loracion objetiva de la finca que constituye su objeto; que en el momento
del ejercicio del derecho de opcion las personas optantes podran imputar
al precio de la compraventa las cantidades retenidas para cancelar cargas
existentes sobre la finca y/o cantidades debidas y pendientes de pago en
el momento de formalizarlo, y que, tratandose de un supuesto de cotitu-
laridad del derecho, no se ha determinado como debe ejercerse la opcion.
(DOGC 29/06/2026).

DERECHO DE OPCION DE COMPRA, RETENCION DEL PRECIO Y GARAN-
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TIA DEL PAGO EN EL EJERCICIO UNILATERAL

Resumen: El derecho de opcidén de compra constituye una institucion ple-
namente valida en el derecho civil catalan y no puede rechazarse su inscripcién por
meras sospechas sobre un eventual negocio fiduciario o pacto comisorio. Sin embar-
go, cuando el ejercicio unilateral de la opcidn prevé la retencidén de parte del precio
para cancelar cargas o deudas del concedente, el pago debe quedar suficientemente
determinado y garantizado, no siendo suficiente el depdsito mediante cheque perso-
nal en la notaria.

Hechos: El propietario de una vivienda en Begur constituyd un derecho de
opcién de compra a favor de cinco optantes por cuatro anos. Se pactd un precio del
gue podrian descontarse las cantidades necesarias para cancelar cargas o deudas
del concedente. El registrador denegd inicialmente la inscripcion por tres defectos v,
durante la tramitacién del recurso, mantuvo Unicamente el relativo a la garantia del
pago del precio.

Registrador: El registrador sostiene que la clausula de retencion del precio
no determina con suficiente precision las cantidades que podran descontarse y que el
depdsito mediante cheque personal no garantiza el pago exigido por el articulo 568-
12.3 del Cddigo civil de Catalufia.

Recurrentes: Los recurrentes sostienen que la calificacidon se basa en me-
ras sospechas sobre un negocio fiduciario y que el derecho de opcion es plenamente
valido. Ainaden que las clausulas contractuales garantizan suficientemente el pago y
la determinacion de las cantidades retenidas.

Direccion General: La Direccion General desestima el recurso.

Doctrina: La Direccion General declara que la opcién de compra es una fi-
gura plenamente admitida por el derecho civil catalan y que la mera sospecha de un
negocio fiduciario o de un pacto comisorio no justifica la denegacion de la inscripcién.
No obstante, cuando el ejercicio unilateral permite retener parte del precio para can-
celar cargas o deudas, el pago debe quedar suficientemente garantizado. La consig-
nacion mediante un cheque personal no ofrece la seguridad exigida legalmente, por
lo que deben utilizarse medios que aseguren de forma efectiva la disponibilidad del
importe, como un cheque bancario o una transferencia a la cuenta de provisiones de
la notaria.

I.7. RESOLUCIO JUS/2016/2026, D'11 DE JUNY, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per Growing People, SL, i quatre persones més, dues juri-
diques i dues fisiques, contra la qualificacio del registrador de la propietat
de Palafrugell que denega la inscripcio d’una escriptura de constitucio d'un
dret d’opcio de compra per entendre que no consta una valoracié objectiva
de la finca que en constitueix I'objecte; que en el moment de I'exercici del
dret d'opcio les persones optants podran imputar al preu de la compra-
venda les quantitats retingudes per cancel:-lar carregues existents sobre
la finca i/o quantitats degudes i pendents de pagament en el moment de
formalitzar-lo, i que, tractant-se d'un suposit de cotitularitat del dret, no
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s’ha determinat com s'ha d’exercir I'opcio. (DOGC 29/06/2026)

DRET D'OPCIO DE COMPRA, RETENCIO DEL PREU I GARANTIA DEL PA-
GAMENT EN L’EXERCICI UNILATERAL

Resum: El dret d’opcié de compra constitueix una institucié plenament va-
lida en el dret civil catala i no se’n pot rebutjar la inscripcid per simples sospites sobre
un eventual negoci fiduciari o pacte comissori. Tanmateix, quan |'exercici unilateral
de I'opcid preveu la retencio d’una part del preu per cancel-lar carregues o deutes de
la persona concedent, el pagament ha de quedar suficientment determinat i garantit,
i no n’hi ha prou amb la diposit mitjancant xec personal a la notaria.

Fets: El propietari d'un habitatge a Begur va constituir un dret d’opcié de
compra a favor de cinc optants per un termini de quatre anys. Es va pactar un preu
del qual es podrien descomptar les quantitats necessaries per cancel-lar carregues
o deutes de la persona concedent. El registrador va denegar inicialment la inscripcio
per tres defectes i, durant la tramitacié del recurs, va mantenir unicament el relatiu
a la garantia del pagament del preu.

Registrador: El registrador sosté que la clausula de retencié del preu no
determina amb prou precisié les quantitats que es podran descomptar i que la con-
signacié mitjancant xec personal no garanteix el pagament exigit per I'article 568-
12.3 del Codi civil de Catalunya.

Recurrents: Els recurrents sostenen que la qualificacio es basa en simples
sospites sobre un negoci fiduciari i que el dret d’opcié és plenament valid. Afegeixen
que les clausules contractuals garanteixen suficientment el pagament i la determina-
ci6 de les quantitats retingudes.

Direccio General: La Direccio General desestima el recurs.

Doctrina: La Direccido General declara que I'opcié de compra és una figura
plenament admesa pel dret civil catala i que la mera sospita d’un negoci fiduciari o
d’un pacte comissori no justifica la denegacid de la inscripcié. No obstant aixo, quan
I'exercici unilateral permet retenir una part del preu per cancel-lar carregues o deu-
tes, el pagament ha de quedar suficientment garantit. La consignacid mitjancant un
xec personal no ofereix la seguretat exigida legalment, per la qual cosa s’han d’uti-
litzar mitjans que assegurin de manera efectiva la disponibilitat de I'import, com ara
un xec bancari o una transferencia al compte de provisions de la notaria.
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I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

II.1. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 15 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Oviedo n° 3.
TITULO FORMAL: PRESENTACION INDEPENDIENTE DE CADA TITULO.

No cabe proceder a la cancelacion de una condicion resolutoria formalizada
en una escritura publica que se incorpora a otra en la que se documenta un negocio
juridico independiente del que se recoge en la escritura que se incorpora, aunque
ambas recaigan sobre la misma finca, sino que la escritura incorporada debe ingre-
sar en el Registro de la Propiedad de forma independiente y autonoma.

El registrador de la Propiedad debe extremar su celo para evitar que una
sucesién de calificaciones relativas al mismo documento y a la misma presentacion
genere una inseguridad juridica en el rogante de su ministerio incompatible con la
finalidad y eficacia del Registro de la Propiedad.

Si la escritura de cancelacién de condicion resolutoria se otorga en enero
de 2025 y la de compraventa en junio del mismo afo, carece de sentido alegar la
insistencia del banco, del vendedor, del comprador, o el propio interés del notario
en la salvaguarda de su responsabilidad, pues hubiera bastado con presentar en el
Registro de la Propiedad, con caracter previo a la compraventa, la escritura de can-
celacion de condicion resolutoria, asegurando de este modo la efectiva cancelaciéon
de la carga. En efecto, por mucho que se haya otorgado la escritura de cancelacién,
mientras esta no se inscriba en el Registro de la Propiedad no puede afirmarse con
certeza que la condicion resolutoria haya dejado de existir, dado que en el Registro
continla vigente. Nada impide que en un mismo titulo se documenten varios nego-
cios juridicos. Cuestién distinta es que, en el titulo en el que se documenta un nego-
cio juridico auténomo, se solicite que se lleve a cabo otra operacion derivada de un
negocio juridico también autdnomo, documentado en otro titulo, y que, a tal efecto,
se incorpore a aquel este ultimo titulo.

Nuestra legislacién hipotecaria, cuando emplea la palabra titulo, lo hace
fundamentalmente en un doble sentido: titulo en sentido material, cuando se refiere
a la causa o razon juridica de una mutacién juridico-real u otra registrable (vid., entre
otros, los articulos 2 de la Ley Hipotecaria y 7 de su Reglamento); y titulo en sentido
formal, como forma de exteriorizarse dicha causa, el documento (vid., entre otros,
los articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 de su Reglamento). El actual articulo 245 de
la Ley Hipotecaria dispone: «El procedimiento registral se iniciara mediante la pre-
sentacion presencial o telematica en el Registro de la correspondiente solicitud, en la
que figurara una direccidn postal o electrénica a efectos de notificaciones y a la que
se acompafara el documento que se trate de presentar». La posibilidad recogida en
el parrafo tercero del articulo 421 del Reglamento Hipotecario, en la redaccion dada
al mismo por el Real Decreto 3215/1982, de 12 de noviembre, refiriéndose al asiento
de presentacién multiple introducido por la reforma del Real Decreto 2556/1977, de
27 de agosto, permitiendo que pudieran ser objeto de un solo asiento de presenta-
cion titulos cuando existiese identidad en las circunstancias primera y segunda del
articulo 249 de la Ley Hipotecaria, ha de considerarse hoy, tras la entrada en vigor
del articulo 36 de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, no concordante con los preceptos
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actuales de la Ley Hipotecaria sobre el asiento de presentacion, que no permiten un
solo asiento de presentacion de varios titulos en sentido formal.

Por todo ello, debe entenderse que no cabe proceder a la cancelacién de
una condicidn resolutoria formalizada en una escritura publica que se incorpora a otra
en la que se documenta un negocio juridico independiente del que se recoge en la
escritura que se incorpora, aunque ambas recaigan sobre la misma finca, sino que la
escritura incorporada debe ingresar en el Registro de la Propiedad de forma indepen-
diente y auténoma, en unidén de la solicitud a la que se refiere el articulo 245 de la
Ley Hipotecaria, dando lugar a un asiento de presentacion propio e independiente, e
iniciandose de esta forma el procedimiento registral para la cancelacién pretendida.

II.2. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 15 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Sant Mateu.

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

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca, considerando que se invade otra base grafica de una finca
colindante inscrita con anterioridad.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacidon de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasidén de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

Para la resolucion del presente recurso, hemos de partir de la doctrina de la
Resolucién de este Centro Directivo de 1 de junio de 2022, por la cual, el registrador
a la hora de calificar si la base grafica presentada invade o no una finca inscrita, ha de
valorar especialmente si esta Ultima tiene base grafica inscrita o no, dado que las ba-
ses graficas inscritas gozan de la proteccidn de los principios registrales de prioridad,
legitimacién y tracto sucesivo, al que debe afiadirse el principio de inoponibilidad de
lo no inscrito del articulo 32 de la Ley Hipotecaria, cuya extension al ambito geogra-
fico se produce en el articulo 199.1, parrafo cuarto, de la Ley Hipotecaria.
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II.3. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 15 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Valladolid n° 1.
PROPIEDAD HORIZONTAL: ACUERDO DE JUNTA PROPIETARIOS.

No hay inconveniente en inscribir una sentencia que confirma un acuerdo
gue hace aplicacién de una clausula estatutaria.

La propia Ley sobre propiedad horizontal prevé y admite que «el titulo
[constitutivo] podra contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho
y disposiciones no prohibidas por la ley en orden al uso o destino del edificio, sus di-
ferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracién y gobierno,
seguros, conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perju-
dicara a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad». La validez de
este tipo de clausulas estatutarias es igualmente admitida por el Tribunal Supremo.
Este Centro Directivo ha admitido en reiteradas ocasiones reservas a favor del pro-
motor, por ejemplo para independizar zonas excedentarias del solar (cfr. Resolucién
de 16 de febrero de 2004), constituir servidumbre reciproca sobre dos fincas (cfr.
Resolucidon de 5 de junio de 2006), declarar la segunda fase de edificacion, segun la
doctrina de que las reservas en favor del promotor, «por lo que suponen de excep-
cion a la aplicaciéon de la legislacidon reguladora de la propiedad horizontal, no pueden
interpretarse extensivamente» (cfr. Resolucién de 19 de mayo de 2007), o para des-
cribir las plazas de garaje sobre las que se vayan concretando las sucesivas cuotas
vendidas, como medio de evitar que la exigencia de unanimidad en los acuerdos
comunitarios implique la atribucién a cada propietario de un desmedido derecho de
veto (cfr. Resolucidon de 22 de julio de 2009).

En el presente caso consta inscrito formando parte de los estatutos de la
propiedad horizontal una cldusula que autoriza, sin necesidad de consentimiento de
la junta de propietarios, a los titulares de los locales comerciales para que puedan
llevar a cabo divisiones sin necesidad de la autorizacion de la junta, pero no prevé
una norma semejante para el local de oficinas, que es el que constituye el objeto del
presente caso. La sentencia cuya inscripcion se pretende se limita a confirmar la va-
lidez de un acuerdo de la comunidad que deniega la referida autorizacién. Por tanto,
confirma que la comunidad de propietarios se ha limitado a aplicar correctamente lo
establecido en la Ley, entendiendo que el local afectado no se ve amparado para esta
actuacion por el contenido de los estatutos. A la vista de lo expuesto, no se aprecia
inconveniente en que se haga constar en el Registro, tanto en la finca matriz de la
divisién horizontal, como en la finca registral concreta del local niumero 40, el conte-
nido de la sentencia en tanto supone una aplicacion especifica de las normas estatu-
tarias y una aclaracion de su interpretacion y alcance.

Para decidir si un caso como el debatido en el presente recurso entra o no
en ese ambito de competencias de la junta como acto colectivo de la misma, cabe re-
cordar que, conforme a la doctrina de esta Direccidén General (cfr. Resoluciones de 23
de mayo de 2001, 12 de diciembre de 2002, 4 de marzo de 2004, 23 y 31 de marzo
y 5 de julio de 2005, 19 de abril de 2007, 27 de diciembre de 2010, 8 de abril y 30
de julio de 2011, 25 de abril y 1 de julio de 2013, 24 de abril de 2014, 26 de febrero
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de 2015 y 29 de marzo de 2017), en materia de propiedad horizontal debe distin-
guirse entre los acuerdos que tienen el caracter de actos colectivos (adoptados con
los requisitos previstos en la legislacion de propiedad horizontal resultantes de la co-
rrespondiente acta -cfr. articulo 19 de la Ley sobre propiedad horizontal-), que no se
imputan a cada propietario singularmente sino a la junta como érgano comunitario,
y aquellos otros actos que, por afectar al contenido esencial del derecho de dominio,
requieren el consentimiento individualizado de los propietarios correspondientes, el
cual habria de constar mediante 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 apartado 2 del articulo
18, segun la redaccién hoy vigente).

En el presente caso, la finca registral sobre la que se pretende que se haga
constar el contenido de la sentencia aparece inscrita el pleno dominio de un 65% a
favor de la sociedad «Progot Valladolid, SL»; y el pleno dominio del treinta y cinco por
ciento restante a favor de la Sociedad «The Best Choice, SL», sin que conste que esta
Ultima haya sido parte den el procedimiento judicial del que deriva la mencionada
sentencia. Aparentemente esta circunstancia chocaria con las exigencias derivadas
del principio de tracto sucesivo ex articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Sin embargo,
en el presente caso, como se ha expresado, lo que se pretende hacer constar en el
Registro es una resolucién judicial que se limita a hacer aplicacion de unas normas
ya recogidas en los estatutos inscritos, aclarando su concreto alcance. Se trata de un
acto que no requiere el consentimiento individualizado del propietario afectado por la
referida norma estatutaria.

II.4.  RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 16 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 15 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Badalona n° 3.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No puede a través de un recurso revisarse la legalidad de un asiento ya
practicado.

La registradora recurrida advierte en el informe en defensa de su nota de
calificacion la falta de legitimacion del recurrente para actuar en nombre y represen-
tacion de la sociedad concursada, al haber sido designada administradora concursal a
«BDO Audiberia Abogados y Asesores Tributarios, S.L.P.», mediante auto de fecha 12
de marzo de 2024. Esta Direccion General ha senalado que bien cabe entender que
es el propio registrador, como impulsor del procedimiento, quien debera examinar la
documentacién presentada vy, si observare deficiencia, exigir al recurrente la subsa-
nacion de la misma, con referencia al plazo para hacerlo, en los términos establecidos
por el articulo 68 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administra-
tivo Comun de las Administraciones Publicas, apercibiendo al recurrente de que en
caso contrario se le tendra por desistido de su peticidn, sin perjuicio de que la omisién
pueda y deba subsanarse en su caso por este Centro Directivo en cuanto competente
para resolver el fondo del asunto. Para evitar la indefensiéon del recurrente y en aras
de la economia procesal, entiende esta Direccién General que procede entrar en el
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conocimiento del expediente con la finalidad de no demorar mas el dictado de esta
resolucion.

En cuanto a la cuestidon de fondo, es doctrina reiterada de esta Direccidn
General en relacion con el objeto del recurso (vid., entre otras muchas las Resolucio-
nes de 17 de mayo de 2018 o 14 de marzo de 2019), con base en el articulo 326 de
la Ley Hipotecaria y en la doctrina del Tribunal Supremo (Sentencia de 22 de mayo
de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registrado-
res de la Propiedad es exclusivamente determinar si la calificacién negativa es o no
ajustada a Derecho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria.
Ademas, conforme al articulo 1 de la Ley Hipotecaria «los asientos del Registro prac-
ticados en los libros que se determinan en los articulos doscientos treinta y ocho vy si-
guientes, en cuanto se refieran a los derechos inscribibles, estan bajo la salvaguardia
de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud
en los términos establecidos en esta Ley».

Por lo tanto, es claro que el recurso no puede prosperar, pues practicados
los correspondientes asientos registrales los mismos se hallan bajo la salvaguardia
judicial y no es posible, en el ambito del recurso gubernativo, revisar, como se pre-
tende, la legalidad en la practica de dichos asientos.

I1.5. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 15 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Valencia n° 13.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: AUTORIZACION COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS.

No procede la concesion de NRUA sin la autorizacidon de la Junta de Propie-
tarios en aplicacion del art. 7.3 de la LPH.

En consecuencia, si la mencién del destino de la finca en el descripcién con-
tenida en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal no implica una asignacion
excluyente de tal uso; a sensu contrario, la mera denominacién como «apartamento
turistico» tampoco debe interpretarse como aprobacién ex ante de dicho uso, que
pudiera servir para eludir el requisito establecido por el articulo 7.3, por remision al
articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal, al ser la resolucidon de inscripcidn
en el Registro de Turismo de la Comunitat Valenciana posterior a la fecha de entrada
en vigor de dicho precepto.

I1.6. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 15 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Girona n° 3.

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

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.
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No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual estad protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidon». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurar-
se como la rectificacion de un erroneo dato registral referido a la descripcién de la
finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se
altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que
la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debid reflejarse
en su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados.

En el concreto caso de este expediente, el registrador resuelve no practicar
la inscripcidn solicitada, en base a las alegaciones formuladas el colindante, quien
alega, de modo grafico, en base a informe técnico y acompafiando acta de notorie-
dad que recoge las coordenadas georreferenciadas de la linea divisoria de ambas
propiedades, que la representacion grafica propuesta no se ajusta al lindero real, el
cual esta constituido por el cauce de un arroyo. Y aunque la calificacion no ha sido
redactada con la claridad que seria deseable, la misma es coherente con la doctrina
formulada al respecto por esta Direccién General, puesto que si bien la mera oposi-
cion no basta para hacer contencioso el expediente, si puede ser tenida en cuenta
por el registrador para fundar su nota de calificacidn, sin que la calificacion registral
pueda calificarse de temeraria, al apoyarse en el expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria tramitado, la notificaciéon a los colindantes y la valoracion de sus
alegaciones, de las que deriva la existencia de un conflicto latente sobre la correcta
delimitacion de la finca.

Igualmente, solicita la inscripcién de la escritura de compraventa por la
gue deviene duefio de la finca. Sin embargo, tal titulo, como sefala el registrador en
su informe no ha sido objeto de la nota de calificacion recurrida y, por consiguiente,
no procede pronunciarse sobre su inscribilidad, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, a cuyo tenor, «el recurso debera recaer exclu-
sivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacion del Registrador, rechazandose cualquier otra pretensidon basada en otros
motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma».

11.7. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 15 DE
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MAYO DE 2026).
Registro de La Union n©° 2.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: DERECHO DE TANTEO Y
RETRACTO ARRENDATICIO.

El mero hecho de que el adjudicatario afirme que los arrendatarios conocian
el hecho de la adjudicacién y su contenido o que resulte que estaban debidamente
representados en el procedimiento no suple aquella exigencia del art. 25 de la LAU.

En los supuestos de transmision judicial de una finca, se dan los derechos
de tanteo y retracto establecidos en la Ley y que, por consiguiente, es necesario para
su inscripcién que se justifigue haberse hecho las notificaciones oportunas para su
ejercicio o, en otro caso, la manifestacidon de inexistencia de arrendamientos sobre
la finca adjudicada. Es cierto que en determinadas circunstancias, aun acreditada
la existencia del arrendamiento urbano, puede que el mismo se extinga y que, en
consecuencia no exista derecho de tanto y retracto. Como ha puesto de relieve esta
Direccién General (vid. Resolucion de 21 de abril de 2023), resulta esencial tener en
cuenta los diversos cambios legislativos que ha experimentado la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, por tratarse de una edificaciéon urbana.

Pero dicha excepcidon no es de aplicacidon al presente supuesto de hecho por
resultar del auto dictado tras la vista por existencia de ocupantes en la finca adju-
dicada que el contrato de arrendamiento es posterior a la entrada en vigor el Real
Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler (dia 6 de marzo de 2019), que modifico la Ley de Arrendamientos Urbanos,
por lo que el arrendamiento no se extingue durante el plazo legalmente previsto,
pese a la ejecucion de una hipoteca anterior.

Tampoco puede estimarse el segundo motivo de recurso. El escrito de re-
curso afirma que los arrendatarios del inmueble adjudicado fueron parte en el pro-
cedimiento de ejecucién hipotecaria [sic] al haber intervenido en la pieza separa de
ocupantes y porque han recibido la notificacion judicial del decreto de adjudicacién al
estar representados por abogado y procurados quienes han recibido todas las notifi-
caciones pertinentes. Ademas, se afirma que se han realizado comunicaciones perso-
nales y por medio de correo electronico, que acompafa. Prescindiendo del hecho de
que este documento no puede ser tenido en cuenta en este expediente (cfr. articulo
326 de la Ley Hipotecaria), en ausencia de acreditacidén fehaciente de la notificacién
del articulo 25 de la Ley de Arrendamientos Urbanos con el contenido en ella previsto,
debe rechazarse la inscripcidon en el Registro de la Propiedad sin que el mero hecho
de que el adjudicatario afirme que los arrendatarios conocian el hecho de la adjudi-
cacidon y su contenido o que resulte que estaban debidamente representados en el
procedimiento supla aquella exigencia por los motivos expuestos por extenso.

II.8.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Rivas Vaciamadrid.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.
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No es posible obtener la rectificacion de un asiento a través de un recurso
gubernativo.

Hay que recordar que son principios basicos de nuestro Derecho hipoteca-
rio, intimamente relacionados, el de tracto sucesivo, el de salvaguardia judicial de los
asientos registrales y el de legitimacion, segun los articulos 1, 20, 38, 40 y 82 de la
Ley Hipotecaria. Lo que pretenden los recurrentes es la rectificacion de un determina-
do asiento del Registro y como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucion de
3 de octubre de 2005), a salvo la posibilidad de acudir a los tribunales para ventilar y
contender sobre la validez o nulidad de los titulos, el recurso es el cauce legalmente
arbitrado para impugnar las calificaciones de los registradores cuando suspendan o
denieguen el asiento solicitado. Pero cuando dicha calificacién, haya sido o no acer-
tada, ha desembocado en la practica del asiento, éste queda bajo la salvaguardia
de los tribunales (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria) y produce todos
sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la
propia ley, lo que conduce a su articulo 40, en el que se regulan los mecanismos para
lograr la rectificacion del contenido del Registro cuando es inexacto.

I1.9.  RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE DICIEMBRE DE 2025. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de San Fernando n° 1.
D.N.1.: CERTIFICADO DE CONCORDANCIA CON EL ANTERIOR N.1.E.

El certificado de concordancia entre el nUmero de identidad de extranjero y
el documento nacional de identidad, el cual es expedido por la Policia Nacional.

Con fecha 9 de julio del afio 2025, se presentd en el citado Registro de la
Propiedad el indicado documento, en virtud del cual se pretende el cambio de nUmero
de identidad de extranjero de la titular registral por el codigo niumero de identifica-
cion fiscal por haber adquirido la nacionalidad espanola por residencia.

Caso de haberse adquirido la nacionalidad y una vez prestado el juramen-
to o promesa legalmente prescrito, no es posible obtener el documento nacional de
identidad (cuyo numero, y respecto de los ciudadanos espafioles, recordemos, es
también su numero de identificacion fiscal), sin haber aportado, a la dependencia
correspondiente del Ministerio del Interior el certificado literal de nacimiento.

Y es especialmente util (por no decir altamente recomendable) y frecuenti-
simo en la practica diaria, obtener, acto seguido, el certificado de concordancia entre
el numero de identidad de extranjero y el documento nacional de identidad, el cual
es expedido por la Policia Nacional (Cuerpo Nacional de Policia), y especificamente
por la Oficina de Extranjeria o la Comisaria correspondiente, pues dicho documento,
publico y oficial, acredita que el antiguo nimero de extranjero y el nuevo documen-
to nacional de identidad pertenecen a la misma persona. Por consiguiente y aunque
la nota indica haberse aportado a la solicitud solo el certificado de concordancia, y
el recurso alega haber aportado el certificado del Registro Civil, tal discrepancia es
absolutamente irrelevante al caso, pues con la presentacion del citado certificado de
concordancia quedan mas que acreditados los extremos que la calificacidén desvirtua
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en su calificacion.

I1.10. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Archidona.

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

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

La georreferenciacién es una circunstancia mas del asiento y que puede ser
inscrita ya no puede dudarse, tras la entrada en vigor de la Ley 11/2023, de 8 de
mayo, de digitalizacién de las funciones notarial y registral, que da nueva redaccién
al articulo 238.4 de la Ley Hipotecaria, que reconoce expresamente que la represen-
tacidon grafica georreferenciada de la finca sera objeto de inscripcidn.

Respecto a la segunda de las cuestiones relativas al valor del informe de va-
lidacidn grafica, como han declarado las Resoluciones de 20 de junio y 21 de diciem-
bre de 2022, el medio mas idéneo y sencillo de incorporar a una escritura notarial, o
a cualquier otro documento, una determinada georreferenciacién alternativa a la ca-
tastral de modo auténtico, indubitado y que permita que el Registro de la Propiedad
pueda después acceder a ella en toda su integridad, es incorporar al documento el
codigo seguro de verificacidén del informe de validacién técnica de la correspondien-
te georreferenciacién alternativa en la sede electrénica del Catastro. Ademas, dicho
informe lo que acredita es que el archivo GML alternativo al Catastral cumple con los
requisitos exigidos por los puntos uno y cuatro del apartado séptimo de la Resolucién
conjunta de la Direccidn General de los Registros y del Notariado y de la Direccién
General del Catastro de 26 de octubre de 2015. El informe de validacién grafica no
acredita, como pretende el notario recurrente, la realidad juridica de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacion del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacidon de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

Existe un obstaculo que surge del Registro, puesto que dos solares para
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edificar, que conforman dos fincas registrales, se convierten en un solo solar y una
sola casa, toda vez que los linderos propuestos se refieren a otras fincas registrales,
gue proceden de fincas distintas de las 3.622 y 2.462, siendo la finca comun a todas
ellas la finca 894. Ese obstaculo es el que lleva al registrador a formular la calificacién
negativa, puesto que no estamos ante un supuesto de discordancia de la descripcidn
registral de la finca con la realidad fisica, sino ante una nueva reordenacién de los te-
rrenos, distinta de la que el Registro refleja, desconociéndose la causa de ello, ya sea
una doble inmatriculacién, una agrupacion no documentada o sin acceso registral.

Como consecuencia de lo anterior, también debe confirmarse la denegacion
de la inscripcidon de la declaracion de la obra nueva. Como han declarado las Resolu-
ciones de 4 de enero y 19 de abril de 2019, en los que se trataba de la solicitud de
inscripcion de una obra nueva, la calificacidn registral consistird en determinar si la
superficie ocupada por la edificacion, debidamente determinada por sus coordena-
das, se ubica integramente dentro de las coordenadas de la superficie de la finca en
la que se ubica, mediante la comparacion de sus geometrias. En el presente caso,
falta uno de los elementos de la comparacién, al entender el registrador que no se
cumplen los requisitos necesarios para iniciar la tramitacién del expediente del arti-
culo 199 de la Ley Hipotecaria.

II.11. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 13 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Elche n° 3.
HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA.

No puede concluirse que el hecho de que se establezca expresamente una
prohibicion de «vender, gravar ni enajenar a titulo oneroso» durante treinta afios
comporte una atribucidn al fiduciario de la facultad dispositiva una vez caducada esa
prohibicion de disponer.

Frente a la sustitucidn fideicomisaria ordinaria, en el denominado fideicomi-
so de residuo se faculta al primer llamado para disponer de los bienes hereditarios o
fideicomitidos, por lo que la posicidon del fideicomisario queda en términos materiales
notoriamente disminuida. Aunque en él se mantiene lo que se suele considerar como
esencial a la naturaleza juridica de toda sustitucion 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»). La atribucidon de la facultad de disponer al
fiduciario debera interpretarse conforme a la finalidad de conservacién que informa
al fideicomiso de residuo, de modo que tal poder dispositivo se refiere a los actos
a titulo oneroso e «inter vivos», salvo que se extienda expresamente actos a titulo
gratuito o mortis causa, de modo que se exige expresa autorizacién para el ejercicio
de esas facultades en tales términos.
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Ciertamente el primer elemento en la interpretacion 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
sefala la importancia del factor teleoldgico y sistematico con objeto de llegar a una
interpretacidn armodnica del testamento.

Por aplicacion de los referidos criterios interpretativos, debe entenderse
que, atendiendo a los medios hermenéuticos que, propiamente, pueden emplearse
a efectos del procedimiento registral, en el presente caso no puede concluirse que
el hecho de que se establezca expresamente una prohibicidn de «vender, gravar ni
enajenar a titulo oneroso» durante treinta afios (prohibicidon que afecta a tanto al
fiduciario como a los fideicomisarios aun cuando aquel y estos estuvieran dispuestos
a consentir la venta, enajenacién o el gravamen a titulo oneroso y aun cuando el lla-
mamiento en favor de los fideicomisarios se hiciera efectivo antes del transcurso de
dicho plazo) comporte una atribucion al fiduciario de la facultad dispositiva una vez
caducada esa prohibicion de disponer.

II.12. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 13 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Sabadell n° 2.
SEGERGACION: REALIZADA EN SENTENCIA JUDICIAL.

También una resolucién judicial puede ser titulo adecuado para inscribir una
segregacion o division de fincas, aunque es necesario acreditar la obtencion de licen-
cia y aportar la georreferenciacion de las fincas.

Entra dentro del ambito de la calificacidén registral de una resolucién judicial
la comprobacion de que se han cumplido todos los requisitos que la propia legislacién
hipotecaria exige para que quede asegurada la adecuada intervencidon de los titula-
res registrales de las fincas afectadas, impidiendo asi su indefensién, asi como que
el titulo formal es el adecuado para la inscripcién del acto que pretende acceder al
Registro.

En relacidon con la necesidad de que en el titulo inscribible consten las cir-
cunstancias personales de los titulares registrales de las fincas afectadas, el articulo
9 de la Ley Hipotecaria exige que en la inscripcidon se hagan constar, entre otros ex-
tremos, los datos referentes a la persona natural o juridica a cuyo favor se haga dicho
asiento, concretando luego el articulo 51, regla novena, del Reglamento Hipotecario.

En primer lugar, parece entender la registradora que una sentencia dictada
en un procedimiento ordinario no puede ser titulo formal adecuado para la inscripcién
de una segregacion. No puede esta Direccidn General compartir este parecer. Aunque
a la vista del art. 50 RH pareciera que no es posible la inscripcidon de una segregacién
sin el previo otorgamiento de una escritura publica, este Centro Directivo ha sefialado
en diversas Resoluciones (cfr. Resoluciones de 2 de marzo de 1999 y 4 de octubre de
2005) que también una resolucion judicial puede ser titulo adecuado para inscribir
una segregacion o divisién de fincas. Esta doctrina la ha confirmado en bastantes
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pronunciamientos posteriores.

Respecto a la necesidad de acreditar el cumplimiento de los requisitos que
la legislacidn urbanistica establece para las segregaciones, debe recordarse que la
propia jurisprudencia del Tribunal Supremo ha reconocido la separacidon de esferas
civil y administrativa, sin perjuicio de la aplicacion en determinados supuestos del
principio de legalidad y unidad del ordenamiento, admitiendo que la decision del
Tribunal del orden civil puede quedar supeditada en su efectividad a la intervencién
administrativa en forma de autorizacion o licencia.

Igual suerte desestimatoria ha de correr el recurso respecta a la exigencia
de la correspondiente georreferenciacion de las fincas resultantes de la segregacién
y posterior agrupacién o agregacion.

II.13. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Alcala de Henares n° 4.
CAMBIO DE USO: REQUISITOS.

En el presente caso, la referencia catastral inscrita coincide con la que se ha
hecho constar en la escritura publica, idéntica a la que resulta de la de la certificacién
catastral descriptiva y grafica que se incorpora al titulo y la que consta en la autori-
zacion municipal del cambio de uso, coincidiendo el nombre de la calle.

Para la resolucién del presente expediente hemos de partir de la concreta
solicitud realizada por el presentante. Este solo solicita que conste en el Registro el
cambio de uso de la finca registral de su titularidad, para que pase de local comercial
a vivienda. No solicita la inscripcion de la declaracién de obra nueva, ni la rectifica-
cion de la descripcidn, por las diferencias descriptivas existentes entre el Catastro y
el Registro de la Propiedad.

Como declard la Resolucion de este Centro Directivo de 5 de diciembre de
2023, la operacion registral de asignacién de una referencia catastral a una deter-
minada finca registral, que no tiene inscrita su georreferenciacion, es un juicio que
emite el registrador una vez realizada una operacién que es meramente literaria y
carece de componente geografico alguno. Inscrita una referencia catastral, esta no
puede ser asignada a ninguna otra finca registral, sin consentimiento de su titular
registral u orden de la autoridad judicial, en procedimiento en el que haya sido parte
el titular registral, por aplicacion del articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria,
y porque la misma referencia catastral no puede asignarse a dos fincas diferentes.
En el presente caso, la referencia catastral inscrita coincide con la que se ha hecho
constar en la escritura publica, idéntica a la que resulta de la de la certificacion catas-
tral descriptiva y grafica que se incorpora al titulo y la que consta en la autorizacion
municipal del cambio de uso, coincidiendo el nombre de la calle. Por todo ello, la re-
gistradora no puede emitir un juicio de identidad dudoso de la finca por el solo hecho
de la diferencia descriptiva basada en el nimero de calle. En este sentido, declararon
las Resoluciones de 4 de septiembre y 10 de noviembre de 2017 que el cambio de los
numeros de poligono y parcela de un inmueble rustico puede acreditarse mediante
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figura en la certificacion. Dicha doctrina también es aplicable al supuesto de cambio
de numero de la calle, coincidiendo el nombre de la misma en el Catastro y en el
Registro.

Respecto a la diferencia descriptiva relativa a la superficie, no es ésta una
circunstancia que haya de analizarse para la constatacién registral del cambio de uso,
sino cuando, en su caso, se solicite la inscripcidon de la declaracidon de obra nueva so-
bre el local comercial. Por tanto, ello no impide determinar la regularidad del cambio
de uso autorizado por el Ayuntamiento.

II.14. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 13 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Telde.

PROPIEDAD HORIZONTAL: RECTIFICACION DE SUPERFICIE DE UN ELE-
MENTO PRIVATIVO.

La rectificacidon de superficie de un elemento privativo requiere la modifica-
cion del titulo constitutivo o la autorizacidon dela junta de propietarios.

El articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria dispone: «Los asientos
del Registro practicados en los libros que se determinan en los articulos doscientos
treinta y ocho y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos inscribibles, estan
bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley». Por ello, la rectifi-
cacion del Registro, como senala el registrador en su nota de calificacién, debe reali-
zarse por los cauces previstos en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

La regulacion, como un supuesto independiente y diferenciado de los an-
teriores, de los supuestos contemplados en el apartado 3 del articulo 201 de la Ley
Hipotecaria no permite hacer extensivas las excepciones contempladas en su aparta-
do 1 a estos supuestos de meras rectificaciones superficiales que no conllevan la ins-
cripcidon simultanea de la representacién grafica georreferenciada de la finca. Ahora
bien, las exigencias de la Ley sobre propiedad horizontal para las modificaciones de
los titulos constitutivos se imponen, no solo respecto de la posible modificacion de las
cuotas, sino también en la proteccion de la extension de los elementos comunes, de
manera que todo lo que no esté especificado en el titulo constitutivo como privativo
lo sera comun por defecto, de modo que cualquier alteracidén de la superficie en favor
de un elemento privativo podria serlo con merma de la extension superficial de los
elementos comunes.

En el presente expediente, los titulares de un elemento independiente de
una propiedad horizontal solicitan la rectificacion de la superficie de la finca registral
56.291 en base a una instancia privada acompafia de un documento privado de com-
praventa. Por tanto, si en el otorgamiento del titulo constitutivo se hubiera padecido
algun error en la medicidén o superficie asignada a algun elemento privativo, que es
la hipdtesis que sostienen los recurrentes, la rectificacion de tal error requiere la rec-
tificacion del propio titulo constitutivo o acreditar el error con certificaciéon catastral
descriptiva y grafica conforme al articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria siempre que la
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diferencia de superficie no exceda el 10%; pero en cualquier caso se precisara auto-
rizacion y aprobacion por la comunidad de propietarios, por lo cual no es suficiente el
consentimiento unilateral del titular de elemento privativo objeto de la rectificacion.

II.15. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No procede la concesion de NRUA sin la que se acredite el cumplimiento de
los requisitos administrativos autondmicos y municipales.

Como ha realizado este Centro Directivo en sus Resoluciones de 11 de ju-
lio de 2025, entre los requisitos de establecidos por la normativa sectorial turistica,
como la presentacién de declaracién responsable (no urbanistica) para la inscripcién
en el Registro Turismo de Andalucia, frente a la necesidad de cumplir los requisitos
establecidos por la regulacién urbanistica municipal para el ejercicio de tal actividad
turistica. Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya que tanto la
legislacion autondmica como la municipal asi lo indican.

Teniendo ello en consideracion, hemos de tener presente que la necesidad
de la mencionada autorizacién municipal para la obtencion de la habilitacién turistica
autondmica opera exclusivamente en el ambito de los requisitos exigidos por la nor-
mativa sectorial turistica de Andalucia introducidos por el Decreto 31/2024.

II.16. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Santander n° 1.

ANQTACIéN PREVENTIVA DE EMBARGO ADMINISTRATIVO: AMPLIA-
CION.

No puede pretenderse, en el caso de los procedimientos de apremio deriva-
dos de deudas a la administracion tributaria, que a través de una ampliacién de un
embargo por débitos de vencimiento posterior a los primitivamente anotados y que
han motivado nuevas providencias de apremio, se obtenga la practica de un nuevo
asiento con el mismo rango que correspondia a la anotacidn inicial.

El objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la Propiedad y Mercantil es exclusivamente la determinacion de si la calificacién ne-
gativa es o no ajustada a Derecho. Por tanto, el presente recurso carece de objeto ya
que dicha calificacidon negativa caso no se ha producido. No se regula en la legislacién
hipotecaria la interposicidon de recurso contra el asiento practicado.

No obstante, lo anterior, dadas las peculiaridades de este caso (practica por
la registradora de un asiento registral distinto del solicitado, sin consentimiento del
interesado, y con la existencia de cargas intermedias que perjudican su pretension)
procede analizar la posible ampliacion de embargo, decretada en procedimiento de
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apremio administrativo, conservando el rango de la anotacién inicial.

Por cada actuaciéon de embargo se practicara diligencia de embargo (arti-
culo 93) que al recaer sobre bienes inmuebles (articulo 103) especificara el periodo,
concepto a que corresponde el débito e importe total de la responsabilidad a que se
afecta el inmueble por principal, recargo, intereses, en su caso, y costas (articulo
103.1.e). Consecuentemente, la anotacion que se practica en el Registro es el asien-
to registral que publica el embargo practicado, que, a su vez, presupone la existencia
de una diligencia de embargo, y que, como ha quedado expresado, puede compren-
der una Unica providencia de apremio o puede suponer la acumulacion en un Unico
expediente de varias providencias de apremio.

De las consideraciones anteriores se deduce que no puede pretenderse, en
el caso de los procedimientos de apremio derivados de deudas a la Seguridad Social,
gue a través de una ampliacién de un embargo por débitos de vencimiento posterior
a los primitivamente anotados y que han motivado nuevas providencias de apremio,
se obtenga la practica de un nuevo asiento con el mismo rango que correspondia a la
anotacion inicial. Ciertamente, el presente supuesto no es objeto de regulacién por el
Reglamento General de Recaudacion de la Seguridad Social, sino por la Ley General
Tributaria y por el Reglamento General de Recaudacion de 29 de julio de 2005. Pero
los argumentos de la citada Resolucidén son igualmente aplicables al presente caso,
en la medida en que tanto la Ley General Tributaria como el Reglamento General de
Recaudacion contienen una regulacidon expresa y suficiente de la materia, en térmi-
nos muy similares a los previstos por el Reglamento General de Recaudacion de la
Seguridad Social, por lo que resulta injustificable la aplicacién supletoria de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

El asiento de anotacién de embargo refleja la deuda contenida en la diligen-
cia de embargo, sin que pueda pretenderse que garantice deudas posteriores de ven-
cimientos periddicos, aunque sea por el mismo concepto que las ya anotadas. En esta
linea, admitir la pretensidon del recurrente implicaria que anotado un embargo por
impago de una anualidad de un impuesto periddico, quedarian tacitamente garanti-
zados todos los hipotéticos impagos sucesivos con caracter indefinido, lo cual, como
ya hemos avanzado, no puede cohonestarse con los principios generales en sede de
tercerias, preferencias credituales, concurrencia de ejecucion, y tutela judicial efecti-
va; asi como con los principios registrales de prioridad y legitimacidon registral.

II.17. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Cadiz n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: SUBSANACION DE DEFECTOS.

No procede la subsanacién de los defectos apreciados a través del recurso
gubernativo.

Este Centro Directivo tiene reiteradamente declarado que, conforme al ar-
ticulo 326, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusi-
vamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
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calificacion del registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada en otros
motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma. Por ello, no pueden
ahora valorarse la aportacién, junto al escrito de recurso, de documentos (de la in-
dole que sean); ni la expresidon, en aquel, de una pretensidon subsanatoria de errores
o defectos sefialados en la calificacién, pues ello operaria al margen de esta ultima.

Lo procedente es una nueva presentacion, por el interesado, de la instan-
cia de solicitud de asignacién en forma, junto a los documentos que estime posible
desvirtuar los defectos sefialados en la calificacion ahora tedricamente recurrida.
Ofrecimiento que por lo demas, y como antes se ha resefiado, realiza el solicitante/
recurrente en su escrito.

I1.18. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 14 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de A Coruia n° 5.
HERENCIA: NATURALEZA DE LA LEGITIMA VIDUAL GALLEGA.

El hecho de que la ley gallega permita optar por el pago de la legitima al
viudo, mediante la adjudicacion del referido usufructo sobre la vivienda habitual, no
puede determinar la inscripcion de la escritura respecto de las otras cuando no consta
aun que tal legitima ha sido abonada.

Este Centro Directivo, en la ultima Resolucion citada en los «Vistos», y
respecto de la legitima del derecho civil gallego declaré: «(...) En resumen, pues,
la legitima gallega es una obligacién de valor que puede ser satisfecha en metalico,
y ese derecho se dirige personalmente frente al heredero, que, en definitiva, es el
obligado frente al legitimario. El legitimario, por tanto, tiene a su favor el derecho
a percibir con cargo a la herencia un valor patrimonial, pero no forma parte, por su
solo titulo de legitimario, del proceso de transmision y adquisicidn de los bienes he-
reditarios y, por lo tanto, del caudal relicto, respecto al cual es un tercero acreedor.
Por lo tanto, la legitima se configura como un derecho preferente al de los legatarios
hasta el limite de la cuota legitimaria y constituye un derecho también preferente al
de los acreedores del heredero (...)». Ahora bien, si lo dicho, y respecto de la legitima
de los descendientes, es doctrina inconcusa; sin embargo, respecto de la legitima del
conyuge viudo, la cuestidén ha sido — y es- debatida. Ocurre sin embargo que, en este
caso, notario y registradora, como veremos seguidamente, coinciden en su naturale-
za juridica, lo que necesariamente incide en el sentido final de la presente resolucién.

La registradora entiende -y el notario acepta en su recurso- que la natura-
leza de la legitima de los descendientes es diferente a la del cdnyuge. En el segundo
caso se ha discutido si se puede considerar que su naturaleza es la misma que en
el caso de los descendientes o si por contra, tendria caracter «pars bonorum» en
sentido funcional y estructural dado que la regulacion de esta legitima se encuentra
formulada en términos diferentes a la de los descendientes. La registradora, como
decimos, se adhiere a esta segunda postura. El hecho de que la ley gallega permita
optar por el pago de la legitima al viudo, mediante la adjudicacion del referido usu-
fructo sobre la vivienda habitual, no puede determinar la inscripcion de la escritura
respecto de las otras cuando no consta aun que tal legitima ha sido abonada.
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Asi, el caracter «pars bonorum» en sentido funcional y estructural de la
legitima de la viuda, puesto de manifiesto en la calificacidn recurrida, hace que su
derecho legitimario tenga naturaleza de derecho real (en forma de usufructo) y no
de mero derecho personal —como en el caso de los descendientes—; que recae direc-
tamente sobre los bienes hereditarios y que es oponible erga omnes, configurandolo
como una participacion real en la herencia; aunque el derecho se limite al usufructo
y ello aunque la viuda no tenga la consideracién de heredera. Por lo tanto, hasta que
no se acredite que su derecho legitimario ha sido satisfecho no puede procederse a la
inscripcién de las fincas que integraban el caudal hereditaria aunque no se traten de
la vivienda habitual del causante si no se cuenta con su consentimiento. Esta postura
es la que sostiene también la sentencia de la Audiencia Provincial de Pontevedra de
20 de enero de 2015.

I1.19. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Marbella n° 4.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: AUTORIZACION COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS.

No procede la concesion de NRUA sin la autorizacidon de la Junta de Propie-
tarios en aplicacién del art. 7.3 de la LPH.

El recurso no puede prosperar. Como se indicé al principio, a la solicitud
presentada en el Registro se acompand la resolucion de la Consejeria de Turismo vy
Andalucia Exterior de la Junta de Andalucia, Delegacién Territorial en Sevilla, de fecha
19 de mayo de 2025, acordando inscribir en el Registro de Turismo de Andalucia, la
vivienda con fines turisticos; esto es, de fecha posterior a la entrada en vigor (3 de
abril de 2025) de la Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, por lo que no cabe aplicar
al caso la disposicion adicional segunda de la Ley sobre propiedad horizontal (en la
redaccion dada a la misma por la citada Ley Organica), que establece: «Aquel pro-
pietario de una vivienda que esté ejerciendo la actividad a que se refiere la letra e)
del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos,
con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley Organica de medidas en materia de
eficiencia del Servicio Publico de Justicia, que se haya acogido previamente a la nor-
mativa sectorial turistica, podra seguir ejerciendo la actividad con las condiciones y
plazos establecidos en la misma». La consecuencia que de ello se deriva es la inelu-
dible aplicacién, al caso, del articulo 7.3 de la Ley sobre propiedad horizontal.

II.20. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 14 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Arenas de San Pedro.

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

Concurriendo dudas sobre la posible invasién de otra fina ya inscrita, se
puede y debe intentar disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del
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articulo 199.

No expresa la calificacion cudles son los argumentos o motivos que llevan
al registrador a afirmar que con la representacién grafica propuesta se produzca una
invasion de la finca colindante. Y como ha reiterado este Centro Directivo, siempre
gue se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados (cfr. Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de
2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero
y 9 de octubre de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

No solo es perfectamente posible, sino altamente recomendable, que cuan-
do el registrador tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca de que la
georreferenciacion de la finca que se pretende inmatricular por la via del articulo
205 pueda invadir, aunque sea parcialmente fincas ya inmatriculadas, puede y debe
intentar disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo 199.
Ademas, en el presente caso las dudas resultan de la mera apariencia que se infiere
de una ortofotografia aérea (suministrada por el Plan Nacional de Ortofotografia Aé-
rea), siendo por ello una apreciacién meramente indiciaria que no puede dar lugar a
la suspension de la inscripcidn (cfr. Resolucidén de 15 de junio de 2020), sin haberse
tramitado el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, como
resulta del fundamento anterior.

II.21. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Alcaiiiz.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL: PLAZO DE CALIFICACION DEL
TITULO POSTERIOR.

Una vez practicada la inscripcidn correspondiente respecto del primer titulo
presentado, comienza el cdmputo de calificacidén e inscripcidn de la escritura de do-
nacion presentada con posterioridad.

Conforme al principio de prioridad registral recogido en los articulos 17, 24
y 25 de la Ley Hipotecaria, fue objeto de inscripcion el titulo previamente presenta-
do, esto es, la escritura de donacién presentada el dia 18 de agosto de 2025, en el
asiento 1.995; y una vez practicada la inscripcidén correspondiente -la 5.2-, en fecha
24 de septiembre de 2025, comienza el computo de calificacidon e inscripcion de la
escritura de donacién presentada con posterioridad, conforme establece el articulo
18 de la Ley Hipotecaria.

I1.22. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

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

No puede presentarse a Diario una instancia que solicita que se declare la
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nulidad de un mandamiento de embargo.

Con la Ley 11/2023, se da nueva redaccion al articulo 246 de la Ley Hi-
potecaria, que en su apartado 3. introduce un recurso especial, «exprés», contra la
denegacidn de la practica del asiento de presentacién, habida cuenta de la importan-
cia de éste, con unos plazos reducidos para su interposicion y resolucion, corriendo
esta Ultima a cargo exclusivamente de la Direccidon General, sin que haya posibilidad
de calificacion sustitutoria ni recurso judicial directo. La consecuencia ldgica de lo
anterior es que, interpuesto el recurso, el registrador debe remitir la documentacion
pertinente el mismo dia o el siguiente habil a aquel en que haya tenido su entrada en
el Registro, ya que solo asi podra garantizarse su resolucién en los cinco dias habiles
siguientes.

Mediante la instancia presentada se solicita que «[...] se declare la nulidad
del mandamiento de embargo [...]». Ni la registradora de la Propiedad ni esta Direccién
General tienen competencia funcional para declarar la nulidad de un mandamiento de
embargo, lo cual debera ser solicitado, en su caso, dentro del correspondiente pro-
cedimiento ante la Agencia Tributaria y mediante recuso contencioso-administrativo.
Tampoco la mera solicitud de cancelacion puede provocar la cancelacién de las anota-
ciones preventivas fuera de los supuestos contemplados por la legislacion hipotecaria,
entre cuyos supuestos, no se encuentra el del presente expediente. En conclusion,
dicha pretensidon ni se encuentra incluida en ninguna de las posibles excepciones por
la que nuestra legislacion hipotecaria permite el acceso de documentos privados, ni
por su naturaleza, contenido o finalidad puedan provocar operacion registral alguna.

II.23. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Algete.

TRANSACCION HOMOLOGADA JUDICIALMENTE: EFECTOS. ANOTACION
PREVENTIVA DE EMABRGO: CANCELACION.

Se trata de un acto voluntario que debe verse sometido a la aplicacion de
lo establecido en la disposicion adicional sexta, apartado cuarto, de la Ley General
Tributaria en relacidén con la revocacion del CIF. Por otro lado, la cancelacion de una
anotacion de embargo no puede realizarse por confusiéon de derechos.

Debe comenzarse aclarando, como muy acertadamente sefiala el registra-
dor en su informe, que la nota de calificacion no ha cuestionado en ninglin momento
que el documento presentado no sea formalmente valido para lograr el acceso del
acuerdo al Registro. Por tanto, no procede ahora analizar si un auto de homologacién
de una transaccién judicial es titulo formal adecuado para la inscripcién de la dacién
en pago acordada (vid. articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

Cuando la revocacién se refiera al nUmero de identificacion fiscal de una
entidad, su publicacion en el “Boletin Oficial del Estado” implicara la abstencién del
notario para autorizar cualquier instrumento publico relativo a declaraciones de vo-
luntad, actos juridicos que impliquen prestacién de consentimiento, contratos y ne-
gocios juridicos de cualquier clase, asi como la prohibicién de acceso a cualquier
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registro publico, incluidos los de caracter administrativo, salvo que se rehabilite el
numero de identificacion fiscal.

Alega el recurrente que las limitaciones contenidas en la disposicidén adicio-
nal sexta, apartado cuarto, de la Ley General Tributaria deben entenderse reducidas
respecto de actos y negocios voluntarios de las entidades con numero de identifica-
cion fiscal revocado, sin que quepa su extension a actos obligados o debidos, como el
cuerdo transaccional alcanzado en un procedimiento de ejecucién. En el caso ahora
analizado no estamos en presencia de una actuacidon propiamente de ejecucion for-
zosa en un procedimiento de apremio, sino que se trata de acuerdo entre partes que
trata precisamente de evitar la continuacién de un procedimiento ejecutivo. Y aunque
las partes han decidido optar por someter dicho acuerdo a la homologacion del juez,
lo cual le confiere el caracter de documento publico judicial, también podrian haberse
limitado a llegar la misma transaccién privadamente y a que el demandante hubiera
desistido del referido procedimiento. Consecuentemente, queda claro que se trata
de un acto voluntario que debe verse sometido a la aplicacién de lo establecido en la
disposicion adicional sexta, apartado cuarto, de la Ley General Tributaria. El mismo
criterio mantuvo este Centro Directivo en la Resolucion de 29 de julio de 2022 en
relacion con una escritura derivada de un procedimiento de venta extrajudicial para
la ejecucién de una hipoteca.

La cancelacion de una anotacién de embargo solo puede llevarse a efecto
en virtud del mandamiento judicial librado por el Juzgado que la ordend practicar
(articulo 83 de la Ley Hipotecaria). La pretensién del recurrente de que se proceda a
la cancelacién por via de confusion de derechos una vez se consiga inscribir la finca
en favor de la misma sociedad ejecutante en el procedimiento en el que se acordo el
embargo, choca con la naturaleza del embargo, que supone la afeccidn del bien a las
resultas de determinado procedimiento, careciendo el ejecutante de poder de dispo-
sicion sobre él. Por tanto, no se trata de un derecho real cuyo titular sea el acreedor
ejecutante, como si ocurre en el caso de una hipoteca.

II.24. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Marbella n° 2,

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

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacion del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegaciéon de la inscripcion». El registrador debe
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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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

Habiéndose formulado en el expediente alegacidon contraria a la inscripcidn
y fundando en ella la calificacidn registral denegatoria hay que tener presente, como
ha declarado reiteradamente esta Direccién General en Resoluciones como la de 3
de septiembre de 2025 que la mera existencia de la alegacidon no es por si suficien-
te para emitir una calificacién negativa. En el presente caso, la registradora funda-
menta la nota de calificacion en que existe alegacién del colindante, que invoca un
solape parcial de la georreferenciacion alternativa aportada con su finca que resulta
de la presuncidon de certeza de los datos catastrales y del plano con la relacion de
coordenadas aportadas por el alegante, presentado el dia 18 de junio de 2025, para
posteriormente aportar un archivo GML, con una georreferenciacion alternativa a la
catastral.

En primer lugar, hay que declarar la invocacidon que hace la registradora a
la presuncidn de certeza de los datos del Catastro. Es esta una presuncién «iuris tan-
tum», que admite prueba en contrario. No obstante, la registradora hace concrecion
de las razones por la que rechaza la georreferenciacion propuesta. Debe recordarse,
ademas, que el colindante que efectia oposicidon es titular registral, y aunque no
tiene inscrita su georreferenciacién, es merecedor de mayor proteccién que si no lo
fuera.

En definitiva, no ha quedado claro si la georreferenciacién alternativa apor-
tada no supone alteracion de la realidad fisica de la finca amparada por el folio regis-
tral, o responde a la mejora de su descripcidon y de la georreferenciacion de la misma,
rectificando la inexactitud catastral en el trazado del lindero entre las fincas 7.475,
objeto del expediente y la 2.344, propiedad del alegante, que en este expediente no
se ha llegado a acreditar que no resulte perjudicada.

I1.25. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Manilva.

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

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

En el presente caso, el registrador omite en el informe los aspectos proce-
dimentales esenciales por los que ha atravesado el procedimiento registral en el que
se ha emitido la nota de calificacidn recurrida, que deben relacionarse para la Direc-
cion General pueda calificar la regularidad del expediente. Ahora bien, la falta de este
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informe no impide la continuaciéon del procedimiento, conforme al parrafo octavo del
art. 327 de la Ley Hipotecaria. Habiéndose notificado la calificacidon el dia 24 de junio
de 2025, y habiendo recibido la documentacién el registrador sustituto el dia 22 de
agosto de 2025, la peticidn de calificacion sustitutoria esta fuera del plazo de 15 dias.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidn». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacidén de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el presente caso, el registrador fundamenta la nota de calificacion en
gue existe alegacién del colindante, que invoca un solape parcial de la georreferen-
ciacion catastral aportada con su finca, que resulta de un levantamiento planimétrico
con el que justifica su alegacién. La presuncion de exactitud de los datos catastrales,
conforme a los dispuesto en el articulo 3 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, pretende destruirse por el colindante alegante con el levantamiento
planimétrico, que toma como linde una valla metalica, como elemento delimitador
de las propiedades, segun el técnico del alegante. Sin embargo, como declararon
las Resoluciones de esta Direccion General de 27 de septiembre de 2023 y 29 de
julio de 2024, para considerar adecuadamente delimitada una determinada parcela
no es determinante el hecho de que, fisicamente, la misma esté acotada por mojo-
nes o piquetas, lo que también es aplicable a una red metalica, como en el presente
caso. Haria falta acreditar que éstos han sido colocados con el consentimiento de los
colindantes, consentimiento que transforma una mera situacién fisica en sustancia
juridica.

Nos situamos, entonces, en el umbral del desacuerdo sobre la delimitacién
del trazado del lindero que, como se desprende del articulo 199 de la Ley Hipotecaria
y de la doctrina reiterada de esta Direccion General en Resoluciones como la de 3 de
septiembre de 2025 (vid., por todas), excede del ambito de aplicacidon del expediente
del articulo 199, pues como declard la Resolucion de 10 de octubre de 2024, carece
del tramite de prueba y su finalidad no es resolver una controversia.

I1.26. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Sabadell n° 5.
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TITULO FORMAL INSCRIBIBLE: TRANSACCION HOMOLOGADA JUDI-
CIALMENTE.

Se necesita escritura publica notarial para inscribir acuerdos transacciona-
les, ya que no se trata de una sentencia, sino de un mero auto, y, al carecer de un
pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto.

En relacién con el primero de los defectos, debe recordarse que el principio
de tracto sucesivo establecido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria intenta evitar la
indefensién proscrita en el articulo 24 de la Constitucién Espafiola, en su aplicacién
procesal y registral, e implica que los titulos inscribibles deben ser otorgados por
los titulares registrales, asi como que los procedimientos deben ir dirigidos contra
el titular registral o sus herederos, circunstancia que debe ser tenida en cuenta por
el registrador, al estar incluida dentro del ambito de calificacién (articulos 18 de la
Ley Hipotecaria y 98 a 100 de su Reglamento). En el presente caso, la finca registral
aparece inscrita a favor de unos cényuges que estan ya fallecidos, por lo que resulta
precisa la intervencion de sus respectivos herederos, que deberan aportar los titulos
sucesorios que los legitiman como tales, asi como los certificados de defuncién de
ultimas voluntades (articulos 14 de la Ley Hipotecaria y 78 del Reglamento Hipote-
cario).

El segundo defecto sefiala que se necesita escritura publica notarial para
inscribir acuerdos transaccionales, ya que no se trata de una sentencia, sino de un
mero auto, y, al carecer de un pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto,
el juez solo valora la capacidad de las partes para transigir, pero no valora el nego-
cio objeto de la transaccién. El objeto de este defecto es una cuestién ya resuelta
en numerosas Yy recientes Resoluciones de este Centro Directivo, y se centra en la
naturaleza del auto de homologacidon de un acuerdo transaccional; y si este es 0 no
titulo formal apto para acceder al Registro, a la luz de los principios hipotecarios fun-
damentales de nuestro sistema inmobiliario registral. Ciertamente, el auto judicial
por el que se lleva a cabo la homologacidon del contrato de transaccidon no es un do-
cumento privado. Pero la homologacidn judicial no altera el objeto, contenido y forma
del acuerdo entre las partes; no tiene otro alcance que poner fin al procedimiento
judicial existente y precisamente por ello, porque el juez ve finalizada su labor y no
entra a valorar las pruebas ni a conocer de las pretensiones de las partes, no contie-
ne una declaracion judicial sobre las mismas ni una resolucién por la que se declare,
modifique, constituya o extinga una relacion juridica determinada.

I1.27. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de San Vicente de Raspeig.

DI§OLUCI(§N DE CONDOMINIO: NO ES NECESARIA LA PREVIA INSCRIP-
CION EN EL REGISTRO CIVIL.

Entre los hechos que afectan al régimen econdmico a que se refiere el art.
266 RRC no esta la extincion de comunidad sobre un bien porque ni este hecho se
refleja en el Registro Civil ni por si afecta al régimen o estatuto a que estan sujetas
las relaciones econdmicas conyugales.
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En el presente caso no tiene fundamento alguno la exigencia relativa a la
acreditacion de la inscripcidon del régimen de separacion de bienes 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 de
la Propiedad- produzcan los hechos que afecten al régimen econdmico matrimonial
han de expresarse los datos de inscripcidon 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; de modo que en caso de no haberse
acreditado 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 extincion de comunidad sobre un bien porque ni este hecho se refleja en el
Registro Civil ni por si afecta al régimen o estatuto a que estan sujetas las relaciones
econdmicas conyugales. Esta conclusion no puede quedar empafiada por el hecho de
que, como afirma el registrador, si se pagara con dinero presuntivamente ganancial
la compensacién econémica que se realiza en favor del conyuge no adjudicatario, se
generaria un crédito a favor de la sociedad de gananciales en su futura liquidacién.

11.28. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Corcubion-Muros.

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

No procede denegar la base grafica si no se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidn». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En cuanto a la duda en la identidad de la finca por el posible encubrimiento
de un acto de modificacién de la entidad hipotecaria, por el lindero sur, que segun
el Registro es mas de su pertenencia y segun Catastro dos parcelas catastrales, el
defecto también debe ser revocado.

La registradora se ha limitada a hacer constar que las dudas resultan de la
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magnitud del exceso, citando el nimero de los articulos que considera infringidos,
sin indicar la manera en que los mismos resultan infringidos. La sola magnitud de
la rectificacion superficial no es motivo suficiente para suspender la tramitacion del
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

I1.29. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Tacoronte.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesidén de NRUA si existe una clausula en estatutos que lo
impide.

En el mismo sentido se pronunciaron las posteriores Resoluciones de 19 y
25 de junio y 2, 10 y 16 de julio: la prohibicidon estatutaria de «desarrollar actividad
profesional, comercial, mercantil o industrial» comprende expresamente la del alqui-
ler turistico o vacacional, en cuanto se considera una actividad econdmica e implica
usos distintos del de vivienda y en los que concurre un componente comercial, pro-
fesional o empresarial. Con base en la doctrina jurisprudencial y potestativa citada,
no puede sino confirmarse el criterio de la registradora: la prohibicion establecida en
los estatutos incluye el alquiler de corta duracion turistico y, por tanto, impide asig-
nar numero de registro de alquiler de corta duracién para uso turistico, salvo previa
modificacién estatutaria que elimine dicha prohibicion.

II.30. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Tacoronte.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesién de NRUA si existe una cldusula en estatutos que lo
impide.

En el mismo sentido se pronunciaron las posteriores Resoluciones de 19 y
25 de junioy 2, 10 y 16 de julio: la prohibicion estatutaria de «desarrollar actividad
profesional, comercial, mercantil o industrial» comprende expresamente la del alqui-
ler turistico o vacacional, en cuanto se considera una actividad econdmica e implica
usos distintos del de vivienda y en los que concurre un componente comercial, pro-
fesional o empresarial. Con base en la doctrina jurisprudencial y potestativa citada,
no puede sino confirmarse el criterio de la registradora: la prohibicion establecida en
los estatutos incluye el alquiler de corta duracion turistico y, por tanto, impide asig-
nar numero de registro de alquiler de corta duracién para uso turistico, salvo previa
modificacidén estatutaria que elimine dicha prohibicion.

II.31. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 19 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Barcelona n° 1.
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NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesidon de NRUA si existe una clausula en estatutos que lo
impide.

En consecuencia, la subrogacioén en la licencia solo implica que el actual ti-
tular ostenta una determina calificacion administrativa, la cual, como ya se ha dicho,
no prejuzga, ni condiciona, la asignacion de numero independiente, ni tampoco la
calificacion registral. En el presente caso, dicha calificacidon negativa y la suspensién
de la asignacion del niumero de registro Unico de alquiler fueron correctas, pues el
actual titular adquirid con posterioridad a la inscripcion de la cldusula estatutaria
prohibitiva de la actividad turistica. La vigencia y oponibilidad de dicha prohibicién
impide la asignacion de numero de registro unico de alquiler a las viviendas afectada
por la misma.

II.32. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Laredo-Ramales de la Victoria.
DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE: PROTECCION.

La proteccion del dominio publico es independiente de que esté o no des-
lindado.

La Resolucién de esta Direccion General de 23 de enero de 2019 ya declaré
que la ausencia de deslinde no es obstaculo para que puedan existir dudas de que
la finca cuya representacién georreferenciada se pretende inscribir pueda invadir el
dominio publico, si del conjunto de circunstancias concurrentes cabe colegir una duda
fundada de posible invasién, pues en este campo la labor del registrador, tras la Ley
13/2015, de 24 de junio, tiene una marcada finalidad preventiva. En relaciéon con el
supuesto particular de la inscripcion de declaraciones de obra nueva, debe tenerse
en cuenta, ademas de la posible invasién del dominio publico maritimo-terrestre, que
la Ley de Costas define y establece en su articulo 23 la servidumbre legal de protec-
cion y que segun el articulo 25.1.a) de la misma ley en la zona de servidumbre de
proteccion estaran prohibidas las edificaciones destinadas a residencia o habitacion.

Considera el recurrente que ya se ha acreditado por la Administracién, me-
diante las certificaciones de la Demarcaciéon de Costas de Cantabria aportadas, que
la finca no invade el dominio publico maritimo-terrestre ni esta afectada por la zona
de servidumbre de proteccidon. Sin embargo, dichas certificaciones realizan dicha
afirmacion sobre la base del deslinde probable vigente. Segun las propias certifica-
ciones, el deslinde anterior del demanio publico de la zona en cuestion aprobado por
Orden Ministerial de 8 de febrero de 2011 fue anulado por Orden Ministerial de 30
de diciembre de 2013 en ejecucidén de sentencia firme de la Audiencia Nacional, por
defectos formales en su tramitacion. Las certificaciones hablan de deslinde probable
vigente, pero probable y vigente son en este caso adjetivos contradictorios, porque
si estuviese vigente no seria probable, sino que seria una certeza.

El articulo 23.3. del mismo Reglamento de Costas prevé que en toda infor-
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macion registral referida a fincas que, segun la cartografia catastral, intersecten o co-
linden con el dominio publico maritimo-terrestre, se pondra de manifiesto tal circuns-
tancia como informacion territorial asociada y se incluiran los datos identificativos del
expediente de deslinde cuando conste su iniciacion por nota indicativa y los efectos
que pueden derivarse del mismo, que dicha informacidon habra de ser igualmente
consignada en las notas de calificacién o despacho respecto de los documentos que
se presenten con posterioridad a la nota marginal de la incoacion del expediente de
deslinde y que la misma publicidad se producira respecto a fincas afectadas por la
zona de servidumbre de proteccidn y transito. Es decir, tales previsiones se dan solo
para aquellas fincas en las que conste nota marginal de inicio del procedimiento de
deslinde, no respecto de aquellas que eventualmente pudieran verse afectadas solo
de manera hipotética o especulativa.

I1.33. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Madrid n° 23.
BIENES PRIVATIVOS: PRUEBA.

Se reitera la doctrina referente a la prueba del caracter privativo del dinero
usado para la adquisicién de una finca.

En el presente caso, dado que en la notificacidon de la calificacidon impugnada
no consta expresamente el plazo de un mes para interponer este recurso, no puede
acogerse la alegacién que de extemporaneidad hace la registradora debiendo este
Centro Directivo entrar en el fondo del asunto.

Respecto de la cuestidon sustantiva planteada, conviene recordar la doctrina
de este Centro Directivo segun la cual, en el ambito registral, para obtener la ins-
cripcidon de un bien con caracter privativo, el articulo 95 del Reglamento Hipotecario
(y al margen del supuesto de confesidn de privatividad por el consorte —conforme a
los articulos 1324 del Codigo Civil y 95.4 del citado Reglamento Hipotecario-; y del
supuesto en que los conyuges celebren un negocio juridico de atribucién de caracter
privativo, pero dejando claramente expresada la causa onerosa o gratuita de dicho
negocio) exige que, en las adquisiciones a titulo oneroso, se justifique el caracter pri-
vativo del precio o contraprestacion mediante prueba documental publica suficiente,
sin que la mera afirmacién de la procedencia privativa del dinero empleado sea sufi-
ciente dado, sobre todo, el caracter fungible del dinero. El rastro del dinero privativo
que se dice invertido en la adquisicion ha de gozar de una acreditacion documental
plena, pues en el procedimiento registral no existe la posibilidad de admisién de otros
medios de prueba, cuya admisién habria de llevar pareja la posibilidad de contradic-
cion.

I1.34. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).
Registro de Marbella n°© 2.

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

No procede denegar la base grafica si no se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcién». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

Tratandose del supuesto camino publico, en el curso del procedimiento re-
gulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria no se han recibido alegaciones por
parte de ninguna Administracién, debiendo sefalarse que ni siquiera consta su titu-
laridad catastral, constando esta ultimo a favor de «Detalle Topografico», que como
bien puede comprenderse no refleja ningun caracter demanial y ni tan siquiera pa-
trimonial a favor de alguna Administracidon Publica (cfr. Resolucion de 12 de mayo de
2022). No ha lugar a plantearse aqui si una eventual oposicidon de la Administraciéon
reine o no los requisitos minimos de concrecién y acreditacion exigibles, de confor-
midad con las Resoluciones de 12 de mayo de 2022 y 23 de mayo de 2024; simple-
mente, no se ha formulado oposicién por la Administracién y tampoco puede colegir-
se la naturaleza demanial de la porcion de territorio cartografiado en Catastro como
«camino». Y cabe decir lo mismo respecto del monte publico.

Procede clarificar las distintas situaciones en que puede encontrarse la finca
registral que linda con dominio publico en la tramitacion de un expediente del arti-
culo 199 de la Ley Hipotecaria: a)respecto a fincas colindantes con dominio publico
deslindado y georreferenciado: El registrador protegera con su calificacidon registral
cualquier usurpacion del dominio publico, mediante la aplicacién informatica homo-
logada del articulo 9 de la Ley Hipotecaria. En este caso, el registrador denegara la
tramitacion del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria; b)respecto a las
fincas colindantes con dominio publico, cuyo deslinde no consta en el Registro de la
Propiedad, el registrador tramitara el expediente, pudiendo darse dos situaciones:
I.que el expediente de deslinde esté iniciado, pero no concluido, sin que se haya soli-
citado la practica de la nota marginal de inicio del procedimiento de deslinde. En este
caso, para que la alegacion de la Administracion pueda ser estimada por el registra-
dor, para aplicar el principio de proteccién del dominio publico deberd acompafiarse
al escrito de alegaciones la resolucion administrativa de inicio del deslinde, con plano
georreferenciado; II.que el expediente de deslinde no esté iniciado: en este caso,
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para que la oposicion de la Administracidon pueda ser estimada por el registrador, de-
bera acreditarse que se ha dictado resolucién administrativa de inicio del expediente
de deslinde abreviado respecto a la finca en cuestion, tras la recepcion de la notifi-
cacion del Registro, acompafiada del plano georreferenciado de la franja de dominio
publico invadido y acreditacidon de su remision al titular registral de la finca afectada,
solicitando la practica de la nota marginal de constancia del inicio del expediente de
deslinde abreviado, a que se refiere el articulo 14 de la Ley 3/2014, de 3 de julio. III.
i la Administracién no pudiera aportar la resolucién dentro del plazo de alegaciones,
o el de su prérroga, podra hacer constar por nota al margen de la Gltima inscripcién
de dominio la clasificacién ambiental, urbanistica o administrativa del suelo en el que
se ubica la finca registral, conforme al articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria, siempre
que identifique la porcion de dominio publico afectada y acredite que la resolucion de
clasificacidon se ha notificado al titular registral de la finca.

Finalmente, respecto de la oposicidn formulada por el titular de la registral
71.321, las mismas no pueden ser tenidas en consideracion, pues del informe de
validacidon grafica aportado no resulta afectacién alguna a las parcelas con las que
guarda correspondencia, ni tampoco resulta del plano topografico aportado cuales
son las coordenadas de ubicacidon geografica de la finca que permitieran comprobar
si efectivamente resulta afectada la citada finca como consecuencia de la represen-
tacidn grafica cuya inscripcion se solicita.

I1.35. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 20 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Estepona n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.

No procede exigir una notificacion especifica de un acto de puro tramite
procesal, como es la solicitud de prorroga en los términos establecidos en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria.

Como cuestiones previas conviene aclarar, ante la alegacidon producida en el
escrito de recurso en relacion con el hecho de que el mismo registrador habia admi-
tido la anotacién de prorroga en casos similares sin la exigencia de una notificacion
al ejecutado titular de la finca, que como ha reiterado la doctrina de este Centro Di-
rectivo, el registrador, al ejercer su competencia de calificacién de los documentos
presentados a inscripcion, no esta vinculado, habida cuenta del principio de indepen-
dencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores,
como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior presentacion de otros
titulos. Igualmente debe recordarse que los registradores, al calificar documentos
administrativos, han de atenerse a lo establecido en el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario.

Como muy acertadamente ha sefalado la doctrina de esta Direccién Gene-
ral, la prérroga de una anotacidn preventiva de embargo constituye un tramite pro-
cesal exigido por la duracién temporal de este tipo de asientos, tal y como establece
el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y que no tiene mas trascendencia que evitar su
caducidad. Si es posible anotar la prérroga de una anotacion de embargo cuando la
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finca ya es titularidad de un tercero que no es parte en el procedimiento, con mucho
mas fundamento sera viable la anotacion de dicha prérroga en un caso como el ahora
analizado en el que la finca sigue apareciendo inscrita a nombre del ejecutado, sin
que quepa ahora exigir una notificacion especifica de una acto de puro tramite pro-
cesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

I1.36. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Callosa de Segura.
PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS.

La mera alegacién de eventuales derechos hereditarios respecto del titular
registral no constituye suficiente interés legitimo para una certificacion literal de la
finca.

Conforme a los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y 332 y siguientes
de su Reglamento, el contenido del Registro sélo ha de ponerse de manifiesto a quie-
nes tengan interés en conocer el estado de los bienes y derechos inscritos, interés
gue ha de ser directo, conocido, legitimo y de caracter patrimonial o con relevancia
juridica, y que debe justificarse ante el registrador, a quien corresponde apreciarlo,
todo ello en necesaria coordinacién con la normativa sobre proteccion de datos de
caracter personal.

En el presente caso, el recurrente se limita a manifestar que es interesado
directo en la sucesion de don H. R. S. y que existen derechos hereditarios en juego
respecto de la finca registral 2.680, sin aportar documento alguno del que resulte
su cualidad de heredero o interesado en la sucesion, mas alld de la certificacion de
defuncion y del certificado de ultimas voluntades de un causante, que, por si solos,
no permiten atribuirle legitimacidén sucesoria concreta. En atencidn a lo expuesto, no
puede apreciarse en el presente expediente la concurrencia de un interés legitimo,
directo, conocido y patrimonial que justifique la expedicién de la certificacién literal
solicitada en los términos pretendidos por el recurrente.

11.37. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Calahorra.

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

No procede denegar la base grafica si no se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
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los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

La registradora, declarandose una obra nueva sobre la finca 4.302 del
Ayuntamiento de Calahorra, inicia el procedimiento regulado en el articulo 199 de
la Ley Hipotecaria, por haberse aportado una representacion grafica georreferencia-
da catastral, por estimar que es preceptiva y necesaria la inscripcién de la misma,
conforme al criterio establecido por la Resolucion de este Centro Directivo de 24 de
junio de 2025. Y es que, Unicamente constando inscrita la representacion grafica de
la finca sobre la que se declara la obra nueva podra realizarse de modo efectivo esa
comparacion geomeétrica, que permitira cerciorarse de la ubicacion integra de las
coordenadas de la superficie ocupada por la edificacion dentro de las coordenadas de
georreferenciacion de la finca sobre la que se declara la obra nueva.

En el concreto caso de este expediente, dos comunidades de propietarios
colindantes se oponen a la inscripcion solicitada, alegando fundamentalmente que se
han introducido vigas en las paredes de las fincas de las que son propietarias como
consecuencia de las obras ejecutadas, aportando fotografias que, a su juicio, de-
muestran tal extremo. Sin embargo, del contenido de los escritos de alegaciones se
desprende que su oposicion no va referida tanto a la inscripcidén de la representacion
grafica georreferenciada catastral de la finca, como a la obra nueva que en el titulo
calificado se declara, cuestion esta ultima respecto de la que los colindantes no estan
facultades para formular oposicidn, por ser materia excluida del ambito de aplicacion
del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Ademas, la registradora, en su calificacién no fundamenta el motivo por el
que las alegaciones tienen la entidad suficiente para llevarle a dudar de la identidad
de la finca, mas alld de remitirse a la existencia de la oposicidon formulada y, en con-
secuencia, la calificacién no puede sostenerse, pues como ha reiterado este Centro
Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del re-
gistrador, no puede ser arbitrario ni discrecional.

I1.38. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Tacoronte.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesién de NRUA si existe una cldusula en estatutos que lo
impide.
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La prohibicion estatutaria de «desarrollar actividad profesional, comercial,
mercantil o industrial» comprende expresamente la del alquiler turistico o vacacio-
nal, en cuanto se considera una actividad econémica e implica usos distintos del de
vivienda y en los que concurre un componente comercial, profesional o empresarial.
Con base en la doctrina jurisprudencial y potestativa citada, no puede sino confirmar-
se el criterio de la registradora: la prohibicion establecida en los estatutos incluye el
alquiler de corta duracion turistico y, por tanto, impide asignar nimero de registro
de alquiler de corta duracién para uso turistico, salvo previa modificacion estatutaria
que elimine dicha prohibicién.

I1.39. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Malaga n° 2.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: VIVIENDA SOCIAL.

No procede la concesion de NRUA si se trata de una vivienda social.

El recurso no puede prosperar, si se tiene en cuenta que la vivienda para
la que se solicita la asignacién de niumero de registro de alquiler procede de la re-
gistral 29.495, y tiene concedida la calificacién de vivienda social segun expediente
MA-(...), de fecha 4/12/1980, por un plazo de 50 afnos. Siendo la normativa aplicable,
entre otras, el Real Decreto 2278/1976 por el que se desarrolla el Real Decreto-ley
12/1976, de 30 de julio, sobre inversién en vivienda, ha de tenerse en cuenta lo que
dispone el articulo 1 de dicho Real Decreto 2278/1976, que establece que se enten-
derd por vivienda social la que, destinada a vivienda habitual de su adquirente, reuna
una serie de condiciones. A su vez, el articulo 25.Uno del mismo Real Decreto dispone
que: «Los beneficiarios de una vivienda social vendran obligados a ocuparla perso-
nalmente en el plazo maximo de tres meses, a partir de la entrega de la vivienda
(...)». Y este mismo articulo en su apartado tercero dispone: «Queda expresamente
prohibido el arriendo, subarriendo y todas las figuras que implique cesién de uso de
la vivienda social por parte de su beneficiario».

II.40. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 21 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Pineda de Mar.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DESESTIMACION.

No cabe interponer recurso si el registrador ha inscrito la base grafica des-
estimando las alegaciones formuladas por algun colindante.

En caso de calificacidén positiva de la representacion grafica, lo procedente
es practicar la inscripcidon correspondiente, sin perjuicio de que quede constancia en
el procedimiento la resolucién motivada en la que se acuerda dicha inscripcién que
queda bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley
Hipotecaria). Unicamente si la calificacidon de la representacion grafica es negativa,
puede recurrirse conforme a las normas generales, segun reza el precepto. En cam-
bio, no prevé la norma que se efectle una calificacidon de cada una de las alegaciones,
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sujeta a posibilidad de recurso. Esta posibilidad, ademas, supondria un grave en-
torpecimiento del trafico, pudiendo llegar a causar grandes dilaciones en el procedi-
miento previsto en la Ley (cfr. Resoluciones de 25 de octubre de 2017, 15 de febrero
y 20 de marzo de 2019).

Y es que, concedido plazo para ampliar las alegaciones formuladas, de con-
formidad con el criterio establecido por las Resoluciones de esta Direccion General
de 8 y 9 de enero y 6 de febrero de 2025, el escrito conteniendo las mismas se pre-
senta el Ultimo dia concedido al efecto, pero fuera de las horas de apertura, lo que
determina, a juicio de la registradora, que deben entenderse presentadas el siguiente
dia habil y, por tanto, fuera de plazo. En la presentacidon telematica, lo relevante a
efectos sustantivos es la fecha de entrada en el Registro, de ahi la determinacion del
sellado temporal», aunque, como ocurre en los supuestos de alegaciones presenta-
das en el curso del procedimiento regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria,
las mismas no causen asiento de presentacion.

No obstante lo anterior, debe recordarse la doctrina de este Centro Direc-
tivo, formulada en Resoluciones como la de 30 de marzo y 21 de junio de 2023,
respecto a las alegaciones presentadas dentro del plazo de 20 dias, pues siendo el
objetivo del expediente adecuar la descripcidn registral a la realidad fisica, evitando
la invasion de fincas inmatriculadas o del dominio publico, el registrador, aun siendo
extemporaneas, ha de analizar las alegaciones presentadas por quien se opone, por
si pudieran ser fundamentales para fundar su decisidn sobre eventuales dudas en la
identidad de la finca.

Habiendo concluido el procedimiento con la practica de la inscripcion solici-
tada por haberse desestimado las alegaciones no sélo por una eventual extempora-
neidad que, como se ha dicho, no se ha producido, sino también por el contenido de
las mismas, debe sefialarse que es doctrina reiterada de esta Direccién General que
sOlo puede ser objeto de recurso la nota de calificacién negativa de los registradores,
pero no los asientos ya practicados.

Es por ello recomendable que, una vez formulada oposicidn por algun titular
colindante (registral o catastral) y desestimadas las alegaciones planteadas a la prac-
tica de la inscripcidn por el registrador, éste emita dictamen debidamente motivado
sobre cuales han sido las razones, hechos y circunstancias, que le han conducido a
emitir una calificacidon favorable a la pretensidon de inscripcidn y a, en consecuencia,
no tener en cuenta los motivos alegados por el colindante en su escrito de oposicidn.
Sélo de esta manera, podra el colindante que se considere perjudicado acudir a los
tribunales de Justicia a contender acerca de la nulidad de la inscripcion practicada con
todos los elementos facticos y juridicos que le permitan plantear su demanda con las
debidas garantias.

I1.41. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Ontinyent.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: AMPLIACION.
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Se confirma la doctrina relativa a la posibilidad de ampliacion de embargo,
aplicandola a un procedimiento cambiario.

La doctrina de este Centro Directivo se ha ido consolidando y concretando
a lo largo del tiempo, de tal manera que ha permitido la llamada ampliacién de em-
bargo no sélo por nuevos intereses y costas generados a lo largo del procedimiento
ejecutivo, sino incluso por nuevos importes del principal de la deuda que genera la
ejecucidn, siempre que tuviesen el mismo origen que el débito original y que, por
ello, pudiesen ser exigidos en el mismo procedimiento, como ocurre en los nuevos
vencimientos de una deuda de duracién periddica.

Lo anterior no decae en caso de ejecucidn de titulos cambiarios, ya que los
mismos no son sino documentos mercantiles que constituyen medios de pago de una
deuda principal; su singularidad consiste en estar dotados de especiales garantias,
deviniendo abstractos respecto de la deuda que los motiva a fin de facilitar su trafico
y, con ello, la financiacion y la seguridad juridica empresarial. El hecho de su abstrac-
cion respecto a la relacion crediticia que los origina no impide que el vencimiento de
los titulos posteriores emitidos en cumplimiento de una misma obligacién constituya
una partida mas que incorporar al principal de la deuda que se reclama en un proce-
dimiento ejecutivo en el que se ha trabado ya embargo sobre bienes del deudor.

II.42. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Pineda de Mar
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.

Se ha de considerar vigente a los efectos de anotar la prérroga una ano-
tacion de embargo con nota marginal de expedicién de certificacidon practicada hace
menos de cuatro anos.

La registradora deniega la prorroga solicitada al considerar que nota de
expedicion de certificacion de dominio y cargas conlleva que el asiento de anotacién
de embargo, que no ha sido objeto de cancelaciéon, manteniendo su vigencia durante
4 afos desde la fecha de la nota de expedicién de certificacién de dominio y cargas
pero sélo a los exclusivos efectos determinados en las Resoluciones de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica, es decir, sélo para el caso de que se pre-
sente el decreto de adjudicacion en subasta y mandamiento cancelatorio en el seno
de ese procedimiento, ya que una interpretacién diferente implicaria que se mantu-
vieran los efectos cancelatorios derivados de la anotacion, limitandose los efectos de
la nota de expedicién de certificacidon Unicamente a éstos, pero reiterando que dicha
nota de expedicion de certificacidn no supone en si misma una prorroga de la anota-
cion misma.

El Tribunal Supremo —acogiendo alguna de las preocupaciones manifestadas
en la doctrina de este centro directivo- ha matizado su doctrina contenida en la Sen-
tencia numero 427/2017, de 7 de julio, en cuanto que la emisidn de la certificacion de
cargas y la extensidn de la nota marginal mas que «causar estado» definitivo, consti-
tuyen una prorroga temporal, de cuatro afios, a la anotacion preventiva de embargo,
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de forma que durante este periodo podra hacerse valer el efecto de cancelacion de
cargas posteriores del eventual decreto de adjudicacion dictado en esa ejecucion.

En el supuesto de hecho que da lugar a la presente Resolucidén, cuando se
solicita la prérroga de la anotacion preventiva de embargo no habian transcurrido 4
anos desde la fecha de la nota marginal de expedicion de certificacion de dominio y
cargas. Como sefialé este Centro Directivo en Resolucion de 12 de junio de 2024, la
nota marginal de expedicién de certificacién es «indubitadamente un asiento regis-
tral, sin que la norma distinga respecto del caracter principal o accesorio que debiera
revestir el mismo», de modo que el «dies a quo» para el cdmputo de los plazos de
caducidad es la fecha de dicha nota marginal. Por tanto, el argumento esgrimido por
la registradora no puede mantenerse. La prorroga temporal de 4 afios que implica la
extensidon de la nota marginal de expedicidn de certificacion no lo es sélo a los efectos
de la inscripcion del auto de adjudicacion derivado del procedimiento.

11.43. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 23 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Madrid n° 27
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: LOCAL COMERCIAL.

No procede la concesion de NRUA si se trata de local comercial.

Ahora bien, ambos tipos de arrendamiento de corta duracidn, turistico y no
turistico, a pesar de quedar excluidos de la categoria de arrendamiento de vivienda a
los efectos de dicho articulo 2, deben ejercerse en todo caso en una unidad alojativa
destinada registralmente a vivienda, pues pretenden satisfacer una necesidad de re-
sidencia, aunque no sea permanente, y por ello requieren que dicha unidad alojativa
reuna las caracteristicas de habitabilidad exigibles a una vivienda. Por este motivo,
no es posible asignar un numero de registro Unico de alquiler a una unidad de aloja-
miento cuyo uso inscrito no sea el de vivienda sino el de local comercial.

I1.44. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de El Rosario-Area Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: PREVIA DECLARACION DE OBRA.

No procede la concesion de NRUA si no estd previamente declarada la obra
nueva.

El registrador, en ejercicio del control de legalidad que impone el articulo
18 de la Ley Hipotecaria, debe verificar que el acto objeto de inscripcidon no encubre
infraccidn urbanistica ni contradice normas imperativas. En este sentido, tanto el Real
Decreto 1312/2024 como la normativa autondmica exigen que la vivienda cumpla
todas las condiciones legales, técnicas y urbanisticas que exigen la normativa estatal,
autondmica vy local, antes de poder ser comercializada como vacacional. Mientras no
se acredite mediante la inscripcidon de obra terminada que la edificacion esta plena-
mente habilitada, no puede el registrador llevar a cabo la verificaciéon de su aptitud
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para el uso pretendido. Los argumentos expuestos justifican plenamente la califica-
cion de la registradora objeto de impugnacion, de modo que la asignacion del nimero
de registro de alquiler de corta duracidén exige la previa inmatriculacion de la finca,
asi como la constancia registral de la declaracién de obra nueva de la edificacién.

11.45. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Gava.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesidén de NRUA si existe una clausula en estatutos que lo
impide.

La prohibicion estatutaria de «desarrollar actividad profesional, comercial,
mercantil o industrial» comprende expresamente la del alquiler turistico o vacacio-
nal, en cuanto se considera una actividad econdmica e implica usos distintos del de
vivienda y en los que concurre un componente comercial, profesional o empresarial.
Con base en la doctrina jurisprudencial y gubernativa citada, no puede sino confir-
marse el criterio de la registradora: la prohibicién de desarrollar actividades comer-
ciales encuadrables en la «actividad de hosteleria o similar» incluye el alquiler de
corta duracion turistico y, por tanto, impide asignar nimero de registro de alquiler de
corta duracién para uso turistico, salvo previa modificacién estatutaria que elimine
dicha prohibicion.

I1.46. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 23 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Posadas.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: PREVIA DECLARACION DE OBRA.

No procede la concesion de NRUA si no esta previamente declarada la obra
nueva.

El registrador, en ejercicio del control de legalidad que impone el articulo
18 de la Ley Hipotecaria, debe verificar que el acto objeto de inscripcion no encubre
infraccion urbanistica ni contradice normas imperativas. En este sentido, tanto el Real
Decreto 1312/2024 como la normativa autondmica exigen que la vivienda cumpla
todas las condiciones legales, técnicas y urbanisticas que exigen la normativa estatal,
autondmica vy local, antes de poder ser comercializada como vacacional. Mientras no
se acredite mediante la inscripcion de obra terminada que la edificacion esta plena-
mente habilitada, no puede el registrador llevar a cabo la verificacion de su aptitud
para el uso pretendido. Los argumentos expuestos justifican plenamente la califica-
cion de la registradora objeto de impugnacién, de modo que la asignacién del niumero
de registro de alquiler de corta duracion exige la previa inmatriculacion de la finca,
asi como la constancia registral de la declaracién de obra nueva de la edificacion.

11.47. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 26 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).
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Registro de A Coruia n° 4.

HERENCIA: DETERMINACION DEL DERECHO FORAL APLICABLE EN LA
SUCESION INTERNACIONAL.

Se reitera la doctrina de la posibilidad de que el derecho aplicable a una
sucesién internacional sea alguno de los forales.

En el Reglamento (UE) n.° 650/2012 las disposiciones «mortis causa» no
presentan un tratamiento auténomo, ligandose a la futura apertura de la sucesidn
cuando representan total o parcialmente el titulo sucesorio (vid. también el Convenio
de La Haya de 1 de agosto de 1989, aunque Espafia no sea parte, articulos 9y 12.2)
supeditado al contenido del articulo 23 -ambito de la Ley aplicable-. En algunos or-
denamientos europeos hay una gran tradicion al respecto; en otros son desconocidos
y unos terceros como en Espana, solo en parte del territorio los contempla y regula.

Queda, asi, ampliamente sancionado el sistema complejo de seleccién nor-
mativa, subsidiario en cuanto, de existir, seran las normas internas sobre conflicto
de leyes del Estado las que determinaran la unidad territorial correspondiente cuyas
normas juridicas regularan la sucesién (articulo. 36.1). En su defecto, en forma mixta
se estara a la residencia habitual del causante seguido de la regla de los vinculos mas
estrechos (articulo 36, parrafos 2 y 3).

I1.48. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Alcoy.
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS.

No es posible la inmatriculacién porque existen claras discrepancias en la
descripcién del titulo previo y el inmatriculador.

En el presente caso, el registrador omite en el informe los aspectos proce-
dimentales esenciales por los que ha atravesado el procedimiento registral en el que
se ha emitido la nota de calificacion recurrida y que deben relacionarse para la Direc-
cion General pueda calificar la regularidad del expediente. Ahora bien, tal omision no
impide la continuacion del recurso, conforme al parrafo octavo del articulo 327 de la
Ley Hipotecaria.

La aplicacion del articulo 205 de la Ley Hipotecaria exige para que una finca
pueda inmatricularse que se acredite, mediante titulo publico, la previa adquisicién
por el inmatriculante, al menos con un afio de antelacion, y que la descripcién de la
finca en el titulo traslativo inmatriculador sea coincidente con la de la parcela catas-
tral que se corresponde con la identidad de la finca a inmatricular, bastando que exis-
ta cierta correspondencia entre las descripciones de la finca en ambos titulos, a juicio
del registrador. Este ultimo requisito es el que, conforme a la calificacion recurrida,
no se cumple en el presente caso, al considerar el registrador que entre las descrip-
ciones de las dos fincas en el titulo inmatriculador existen tantas diferencias que no
puede procederse a la inmatriculacion de la finca por la via del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria puesto, que a su juicio hay dudas entre la correspondencia de la finca del
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titulo previo y del inmatriculador con la de la finca que se describe en la escritura de
aclaracion del afio 2025.

A juicio de esta Direccion General, no se cumplen en el presente caso los
requisitos que si se cumplian en el supuesto de hecho de la Resolucion de 29 de enero
de 2025, en la que se revoco la nota de la registradora y se ordend la inmatricula-
cion pues se cumplian todos los requisitos del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, no
estando fundadas las dudas de identidad de las fincas. Dicha circunstancia no se da
en el presente caso, pues existen una serie de circunstancias que hacen imposible
conectar la descripcion de los titulos anterior e inmatriculador con el de la escritura
de aclaracién.

11.49. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 26 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Vilanova i la Geltru n° 2.
OBRA NUEVA: CEDULA DE HABITABILIDAD.

Conforme a la legislacién catalana no puede cerrarse el Registro por razén
de la falta de justificacién de la obtencidon de cédula de habitabilidad.

Es doctrina reiterada de esta Direcciéon General que la necesaria motivacion
de la nota de calificacion no sélo es un requisito formal, sino que impone un requisito
material, que efectivamente se haya impedido al administrado, ejercer su derecho a
la impugnacion de la nota de calificacion de modo que no exista merma de su esen-
cial derecho de defensa.

Establecido lo anterior, la cuestion se centra en determinar si a los efectos
del articulo 28 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, la cédula de
habitabilidad de las viviendas comprendidas en el edificio cuya finalizacién se declara,
y que consta ubicado en la Comunidad Auténoma de Cataluia, constituye o no uno
de los documentos que deben ser objeto de acreditacion a fin de practicar el oportuno
asiento en el Registro de la Propiedad. Hay que partir de la doctrina de esta Direc-
cion General (vid., por todas, Resolucion de 13 de febrero de 2020), que recuerda la
competencia de las hormas estatales en materia de los requisitos necesarios para la
documentacién publica e inscripcidn registral de las declaraciones de obras nuevas,
sin perjuicio de la remisién a autorizaciones o licencias que establezca la normativa
autonomica.

De acuerdo con el art. 28 TRLS en principio, es exigible la licencia de pri-
mera ocupacion para inscribir en el Registro de la Propiedad las escrituras publicas
de declaracién de obras nuevas terminadas, siempre que la respectiva normativa
autondmica establezca que esta sujeto a licencia, aprobacién, autorizacién o confor-
midad administrativa el acto juridico de uso de la edificacidn y que no es bastante la
comunicacién previa o declaracién responsable. En la Comunidad Auténoma de Cata-
lufia, el articulo 187.1 del Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de urbanismo, establece, en lo que ahora inte-
resa, lo siguiente: «Estan sujetos a licencia urbanistica previa, con las excepciones
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establecidas por el articulo 187 ter, los siguientes actos: (...) d) La primera utilizacién
y ocupacién parcial de los edificios» (sin perjuicio de que el articulo 187 bis de la
misma ley autoriza a sustituir la licencia por la comunicacion previa). En consecuen-
cia, la licencia de primera ocupacidon queda configurada, en la legislacién catalana,
como aquel acto administrativo mediante el cual adquiere efectividad la ocupacion
de la edificacién terminada con adecuacidn a lo previsto a la licencia de obras, lo cual
supone la concrecién de lo previsto sobre el uso de dicha edificacidon en las leyes ur-
banisticas y en los planes de ordenacion.

En el ambito de la legislacion de Cataluia, la cédula de habitabilidad no es
la expresion formal de un acto administrativo que declare que la edificacidén relne
las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la ordenacidon urbanis-
tica aplicable, sino la de un acto administrativo que reconoce, para las viviendas, el
cumplimiento de las condiciones de calidad relativas a la funcionalidad, seguridad,
salubridad y sostenibilidad establecidas en el citado articulo 22.2 de la Ley 18/2007.
Como afirmo la Resolucidon de 1 de marzo de 2012 (en un supuesto que guarda un
gran paralelismo con el que da lugar a la presente), el articulo 28 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, no exige que se acredite que la edificacion cuya
obra se declara reune las condiciones de habitabilidad establecidas por la legislacion
gue en materia de vivienda o calidad de la edificacién sea aplicable. Por tanto, una
vez acreditado a través de la licencia de primera ocupacion (o, en su caso, comunica-
cion equivalente) que la edificacion redne las condiciones necesarias para su destino
al uso previsto en la norma de ordenacién urbana, no puede cerrarse el Registro por
razon de la falta de justificacion de la obtencion de cédula de habitabilidad, sin per-
juicio de su posible exigibilidad para la inscripcion de actos distintos a los que dan
lugar a la presente (articulo 135 de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho
a la vivienda).

I1.50. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 26 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Corralejo.
REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION.

En un caso disolucién y liquidacién de una sociedad no puede obligarse a la
registradora a que, bajo su responsabilidad, decida sobre una cuestion fiscal no espe-
cialmente clara cuya competencia corresponde a la Administracidon Local encargada
del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.

Previamente, en lo que concierne al hecho de que el documento se haya
inscrito en el Registro de otro distrito, es preciso reiterar la doctrina de este Centro
Directivo recogida en humerosas Resoluciones, como la de 16 de diciembre de 2021,
por la que el registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora
de los documentos presentados a inscripcion, no esta vinculado, por aplicacion del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por
otros registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacion de la
misma documentacion. Tampoco esta vinculado por la calificacidon efectuada sobre el
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mismo titulo por otro registrador, aunque este haya sido inscrito.

El registrador, ante cualquier operacion juridica cuya registracion se solicite,
no solo ha de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto o no
a impuestos; la valoracién que haga de este Ultimo aspecto no sera definitiva en el
plano fiscal, pues no le corresponde la competencia liquidadora respecto de los diver-
sos tributos; no obstante, sera suficiente bien para acceder, en caso afirmativo, a la
inscripcion sin necesidad de que la administracion fiscal ratifique la no sujecidn, bien
para suspenderla en caso negativo. No concurriendo circunstancias de realizacidén de
especial tarea de cooperacion con la Administracion de Justicia (Resolucidon de 21 de
diciembre de 1987) ni resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecion al
Impuesto (apartados 2 a 4 del articulo 104 del texto refundido de la Ley Regulado-
ra de las Haciendas Locales) o de clara causa legal de exencion fiscal —como ocurre
en la aceptacion de una hipoteca unilateral efectuada por la Tesoreria General de la
Seguridad Social (Resolucién de 23 de abril de 2007)-, imponer al registrador la cali-
ficacion de la sujecidn o no al Impuesto de ciertos actos contenidos en el documento
presentado a inscripcion supondria obligarle a realizar inevitablemente declaraciones
tributarias que (aunque sea con los limitados efectos de facilitar el acceso al Registro
de la Propiedad) quedan fuera del ambito de la competencia reconocida a este Centro
Directivo.

En el presente caso la registradora alberga dudas fundadas sobre el alcance
de la no sujecién de la disolucién y liqguidacidon de una sociedad, dadas las distintas
teorias sobre su naturaleza juridica, considerandolo como un acto susceptible o de-
terminante de las obligaciones tributarias impuestas por el Impuesto sobre el Incre-
mento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, sin constar de manera expresa
la no sujecién al mismo de manera expresa en el articulo 104 de la Ley Reguladora de
las Haciendas Locales en sus parrafos 2 a 4 anteriormente indicados. Las alegaciones
que formula el recurrente deben realizarse ante la oficina competente de gestién y
liquidacidn tributaria. Por tanto, y como se ha hecho constar anteriormente, no puede
obligarse a la registradora a que, bajo su responsabilidad, decida sobre una cuestion
fiscal no especialmente clara cuya competencia corresponde a la Administracién Lo-
cal.

II.51. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Arganda del Rey n° 2,

HERENCIA: PLAZO DE EJERCICIO DEL CARGO DEL CONTADOR PARTI-
DOR.

Hay un plazo sefalado por la testadora para el ejercicio del cargo, que han
sido cuatro afos a contar desde el fallecimiento, pudiéndose ampliar otros dos afios
mas. La prérroga ha sido solicitada pasado el plazo para ello, es decir, casi dos afios
después del vencimiento ordinario. Con estos parametros, en puridad el cargo esta
caducado.

Los parametros generales de aplicacion de los plazos para el ejercicio del
cargo del contador-partidor, fueron resueltos en la resolucion de este Centro Directi-
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vo de 18 de marzo de 2025. El cargo del albacea se ejercita en un plazo que puede
ser sefalado por el testador o en su defecto del legal de un afio desde su aceptacién
(...) Ademas, el albacea, a quien el testador no haya fijado plazo, debera cumplir su
encargo dentro de un afio, contado desde su aceptacion, o desde que terminen los
litigios que se promovieren sobre la validez o nulidad del testamento o de alguna de
sus disposiciones. Si el testador quisiere ampliar el plazo legal, debera senalar expre-
samente el de la prérroga. Pero, en cualquier caso, nos queda el vacio legal de lo que
ocurre cuando el contador o el albacea no conocen el nombramiento al que han sido
llamados, aunque tengan conocimiento de la muerte del testador.

En el presente supuesto, hay un plazo sefalado por la testadora para el
ejercicio del cargo, que han sido cuatro afios a contar desde el fallecimiento, pudién-
dose ampliar otros dos afios mas: el fallecimiento se produce el dia 24 de diciembre
de 2018, con lo que el plazo ordinario sefialado cumple el dia 24 de diciembre de
2022, y el de la prérroga, en el caso de haberse solicitado en plazo, seria el 24 de
diciembre de 2024. Pero la prérroga ha sido solicitada pasado el plazo para ello -24
de diciembre de 2022-, esto es, el dia 20 de diciembre de 2024, es decir, casi dos
anos después del vencimiento ordinario. Con estos parametros, en puridad el cargo
esta caducado y debe confirmarse la calificacion.

Como ha dicho este Centro Directivo (vid. Resolucion de 18 de marzo de
2015), el momento inicial del plazo para que el contador pueda realizar la particion,
no es el de la aceptacion del cargo, como parece indicar el articulo 904 del Cddigo
Civil, pues si asi se entendiera, se vendria a dejar a merced de aquél la prolongacion
excesiva de un plazo que la ley quiere que sea corto y perfectamente definido en su
inicio; ni lo es tampoco el hecho del conocimiento por dicho contador de su designa-
cion, porque ésta, por si sola no le faculta para actuar, sino que su legal actuacion
sOlo puede comenzarla después de que ocurra el fallecimiento del testador y se com-
pruebe que tal designacion no ha sido revocada por disposicidon testamentaria pos-
terior, y abierta la sucesién no se ha renunciado al cargo en los seis dias siguientes.

Queda por determinar la posible aplicacion del inciso final del articulo 905
del Cédigo Civil: «Si, transcurrida esta prdérroga, no se hubiese cumplido todavia la
voluntad del testador, podra el Secretario judicial o el Notario conceder otra por el
tiempo que fuere necesario, atendidas las circunstancias del caso». En este punto,
la Jurisprudencia del Tribunal Supremo ha sido determinante (Sentencia del Tribunal
Supremo de 29 de marzo de 2001) al dictar que «la prérroga judicial debera solicitar-
se antes de que se haya extinguido dicho albaceazgo por cumplimiento del periodo de
tiempo inicial o en su caso de la primera o anteriores prérrogas. En resumen, que el
periodo a contar se debera iniciar a partir del momento de la peticién de prérroga del
albaceazgo, y esa es la data inicial para ver si ha caducado o no el plazo para ejercer
las funciones de albaceazgo en su faceta de contador-partidor».

En cuanto a la apreciacion de los efectos de la jurisdiccion voluntaria ejerci-
da por parte de los notarios, el articulo 22 de la Ley de Jurisdiccién Voluntaria esta-
blece que: «La ejecucion de la resolucién firme que pone fin al expediente de juris-
diccion voluntaria se regird por lo establecido en la Ley de Enjuiciamiento Civil, y en
particular en los articulos 521 y 522, pudiéndose en todo caso instar de inmediato la
realizacion de aquellos actos que resulten precisos para dar eficacia a lo decidido. (...)
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La calificacién de los Registradores se limitara a la competencia del Juez o Secretario
judicial, a la congruencia del mandato con el expediente en que se hubiere dictado,
a las formalidades extrinsecas de la resolucién y a los obstaculos que surjan del Re-
gistro». En el presente supuesto, la fecha de inicio del expediente de la prérroga del
cargo, se ha producido fuera del tiempo procedente, esto es una vez extinguido el
cargo, lo que hace que incumpla una formalidad extrinseca a la resolucion, por lo que
ha sido calificada esta circunstancia.

I1.52. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Burgos n° 2,
HERENCIA: INTERPRETACION DEL TESTAMENTO.

Se reitera la doctrina de que en la interpretacion del testamento, a falta de
datos concluyentes que resulten del testamento, debe prevalecer la interpretacién
literal de sus clausulas.

En primer término, se hace preciso examinar, el sentido de la cldusula tes-
tamentaria debatida, para lo que ha de partirse del tenor del articulo 675 del Cddigo
Civil: «Toda disposicion testamentaria debera entenderse en el sentido literal de sus
palabras, a no ser que aparezca claramente que fue otra la voluntad del testador. En
caso de duda se observara lo que aparezca mas conforme a la intencién del testador,
segun el tenor del mismo testamento». Del articulo 675 del Cddigo Civil resulta el en-
tendimiento de las clausulas conforme el sentido literal de las palabras a menos que
aparezca claramente que fue otra la voluntad del testador; que el centro de gravedad
de la interpretacidon de las disposiciones de ultima voluntad radica esencialmente en
la fijacion dela voluntad real del testador, esto es, sentido espiritualista de disposi-
ciones. En principio, la interpretacidon del testamento corresponde a los herederos,
0 en su caso al albacea o en su defecto a la autoridad judicial y que a falta de datos
concluyentes que resulten del testamento, debe prevalecer la interpretacién literal
de sus clausulas.

En el supuesto concreto de este expediente, tal como aparece redactado el
testamento, debe confirmarse el criterio del registrador, de modo que los hermanos
supervivientes en el momento de la apertura de la sucesion de don F. V. P.(dofia R.
y don J. V. P.) reciben —como fiduciarios- las participaciones de dicho causante gra-
vadas con el fideicomiso de residuo a favor de los sobrinos comunes, pero las parti-
cipaciones que estaban gravadas con el fideicomiso establecido por la otra hermana
fallecida anteriormente (dona M. A. V. P.) ya no pueden entrar en el caudal relicto,
sino que siguen el camino marcado en el fideicomiso y pertenecen ya a los sobrinos
prefijados.

II.53. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Gernika-Lumo.
SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACION JUDICIAL.
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Las sentencias dictadas en procedimiento de liquidacién de sociedad de
gananciales, si en ese procedimiento queda probado que los bienes inventariados
objeto de adjudicacion tienen caracter ganancial, no hay obstaculo que impida la
modificacién del contenido del Registro.

La cuestidn que se plantea en el presente recurso es determinar si la ins-
cripcion de una finca que consta en el Registro de la Propiedad como privativa y que
goza, en consecuencia, de la presuncién «juris tantum» de exactitud, conforme al ar-
ticulo 38 de la Ley Hipotecaria, puede rectificarse (cfr. articulo 40 de la Ley Hipoteca-
ria) en virtud de una sentencia firme dictada en un procedimiento para la liquidacién
del régimen econdmico-matrimonial, regulado en los articulos 806 y siguientes de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, como proceso especial del Libro IV, o si debe acudirse
a un procedimiento declarativo. En este sentido, es primordial diferenciar el cauce
procesal utilizado. Mientras que el convenio regulador se incardina en los procesos de
separacion y divorcio (articulos 769 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil), la
liguidacion del régimen econdmico matrimonial tiene su propio procedimiento espe-
cial en los articulos 806 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

La modificacién de los asientos del Registro cuente con la conformidad de
sus titulares, formalizado en uno de aquellos documentos que el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria especifica, a menos que haya recaido una sentencia judicial firme dictada
en un procedimiento en el que aquéllos hayan sido debidamente emplazados. Por
ello, para que tenga acceso registral cualquier modificacidén, objetiva o subjetiva, de
la titularidad de una finca inscrita, es condicidn necesaria (y no siempre suficiente,
si de tal alteracién o rectificacion pudieren resultar afectados terceros) que conste
en instrumento publico el consentimiento de los titulares registrales, consentimiento
gue ha de venir articulado, en su caso, en un titulo material idoneo, salvo que haya
recaido la correspondiente sentencia judicial —dictada en un proceso del que aquéllos
hayan sido parte- en que asi se ordene.

En el presente caso es indudable que la aptitud del documento judicial pre-
sentado para la inscripcion es una cuestidon susceptible de calificacién por parte del
registrador en los términos que prevé el articulo 100 del Reglamento Hipotecario,
porque la clase de titulo inscribible afecta a los obstaculos derivados de la legisla-
cion registral, pues en el citado articulo 3 de la Ley Hipotecaria se prevén diferentes
clases de documentos publicos en relacidon con cada uno de los actos a que se refie-
re el articulo 2 de la propia ley, sin que sean documentos intercambiables sino que
cada uno de ellos esta en consonancia con la naturaleza del acto que se contiene en
el correspondiente documento y con la competencia y congruencia segun el tipo de
transmision de que se trate.

Respecto de las sentencias dictadas en procedimiento de liquidacion de
sociedad de gananciales, si en ese procedimiento queda probado que los bienes in-
ventariados objeto de adjudicacion tienen caracter ganancial (y que son los Unicos
que tienen tal caracter), segun sentencia firme, con unos elementos de juicio mucho
mas amplios que los propios del procedimiento registral, y con intervencién del titular
registral, no hay obstaculo que impida la modificacién del contenido del Registro.

Respecto a la idoneidad del titulo formal presentado, sentencia firme, o la
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exigencia del registrador de que se formalice en escritura publica, cuando se acude
al procedimiento de liquidacion del régimen econdmico-matrimonial previsto en la
Ley de Enjuiciamiento Civil (articulos 806 y siguientes), las exigencias formales para
la inscripcidn varian segun el proceso haya sido contencioso o haya finalizado por
acuerdo. Si la liquidacidon culmina de manera no contenciosa y las partes alcanzan un
acuerdo dentro del procedimiento de liquidacion (articulo 806 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil), la regla general es la necesidad de escritura publica o, en su defecto, la
protocolizacion notarial del testimonio judicial. Si, por el contrario, el procedimiento
de liquidacidon ha sido efectivamente contencioso y finaliza mediante una sentencia
que desestima una oposicion y valora pruebas (como un peritaje judicial), el titulo es
directamente inscribible sin necesidad de protocolizacion notarial.

11.54. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Estepona n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.

No procede exigir una notificacion especifica de un acto de puro tramite
procesal, como es la solicitud de prdorroga en los términos establecidos en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria.

Como cuestiones previas conviene aclarar, ante la alegacion producida en el
escrito de recurso en relacidon con el hecho de que el mismo registrador habia admi-
tido la anotacidon de prdérroga en casos similares sin la exigencia de una notificacion
al ejecutado titular de la finca, que como ha reiterado la doctrina de este Centro Di-
rectivo, el registrador, al ejercer su competencia de calificacion de los documentos
presentados a inscripcion, no esta vinculado, habida cuenta del principio de indepen-
dencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores,
como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior presentacion de otros
titulos. Igualmente debe recordarse que los registradores, al calificar documentos
administrativos, han de atenerse a lo establecido en el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario.

Como muy acertadamente ha senalado la doctrina de esta Direccidon Gene-
ral, la prérroga de una anotacidn preventiva de embargo constituye un tramite pro-
cesal exigido por la duracién temporal de este tipo de asientos, tal y como establece
el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y que no tiene mas trascendencia que evitar su
caducidad. Si es posible anotar la prérroga de una anotaciéon de embargo cuando la
finca ya es titularidad de un tercero que no es parte en el procedimiento, con mucho
mas fundamento sera viable la anotacion de dicha prérroga en un caso como el ahora
analizado en el que la finca sigue apareciendo inscrita a nombre del ejecutado, sin
que quepa ahora exigir una notificacion especifica de una acto de puro tramite pro-
cesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

II.55. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).
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Registro de Carmona.

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

No procede denegar la base grafica si no se acreditan dudas fundadas sobre
la identidad de la finca.

Si llegados los quince ultimos dias de vigencia del asiento de presentacidn
no se hubiera culminado todavia la tramitacion integra del procedimiento, y ante la
imposibilidad de practicar la inscripcidn, el registrador tomara la anotacién preven-
tiva prevista en el articulo 42.9 de la ley hipotecaria. Si finalizado el procedimiento
el Registrador acuerda la practica del asiento solicitado, una vez extendido, con la
prioridad derivada del asiento de presentacidn inicial, quedara sin efecto la citada
anotacion. Si resuelve suspender o denegar la inscripcion, el Registrador lo hara
constar mediante nota al margen de la anotacion practicada. Carece de sentido, por
tanto, la extensidén de la misma con anterioridad, antes de la constatacidén evidente
de la dificultad de tramitacién completa del procedimiento mientras esté vigente el
asiento de presentacion.

No estando ante uno de los supuestos de denegacidén automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente 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 colindan-
tes determine necesariamente la denegaciéon de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacidon de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente seguln su prudente criterio.

En el concreto caso de este expediente, el colindante se opone alegando
que la representacion grafica catastral no respeta el lindero comun entre las parce-
las con referencia catastral 41024A120001920000R]J (objeto del procedimiento) y
41024A120001910000RI (del colindante que formula oposicién), segun resulta del
informe de validacién grafica que acompafa a su escrito. Sin embargo, tal afirma-
cion no puede determinar la suspension de la inscripcidn solicitada. El registrador, en
su calificacién no fundamenta el motivo por el que las alegaciones tienen la entidad
suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca, mas alld de remitirse a
la existencia de la oposicién formulada y, en consecuencia, la calificacion no puede
sostenerse, pues como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule
un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni
discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razo-
nados.
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I1.56. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Santa Fe n° 2,
DOBLE INMATRICULACION: ANOTACION PREVENTIVA DE LA DEMANDA.

No habiendo transcurrido el plazo de seis meses de vigencia de las notas
marginales, lo correcto es poner al margen del asiento de presentacion inicial, que
en su dia se practico de la solicitud de inicio del expediente de doble inmatriculacion,
nota de que se ha presentado la demanda judicial al objeto de mantener la prioridad.

En relacién con el primer defecto, segun resulta del expediente de este re-
curso, se extendieron las oportunas notas marginales previstas en el articulo 209 de
la Ley Hipotecaria el dia 21 de marzo de 2025 y tuvo lugar el dia 10 de abril de 2025
el acto entre las partes que termind sin avenencia por oposicion del representante
de la mercantil «Carlona, S.L.», como también consta por nota al margen de las tres
fincas afectadas. La demanda junto con la solicitud de que se practicara la anotacion
preventiva prevista en la regla octava del articulo 209.1, tuvo entrada el dia 19 de
septiembre de 2025, es decir, aun no habiendo transcurrido el plazo de seis meses de
vigencia de las notas marginales, por lo que fue correcta la actuacion del registrador
de no practicar un nuevo asiento de presentacion, puesto que lo correcto era poner
al margen del asiento de presentacién inicial, que en su dia se practicd de la solicitud
de inicio del expediente de doble inmatriculacion, al objeto de mantener la prioridad
ganada por dicho asiento, sujeta ademas a las prérrogas correspondientes de la vi-
gencia del asiento de presentacion.

11.57. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Villacarriedo.
DIVISION HORIZONTAL: NO CONSTITUYE PARCELACION.

La constitucion de un régimen de propiedad horizontal no encaja en el con-
cepto de parcelacion urbanistica (entendiendo por tal la division de un terreno en dos
o mas lotes, con el fin de urbanizarlos o edificarlos), a diferencia de los conjuntos
inmobiliarios.

La constitucion de un régimen de propiedad horizontal no encaja en el con-
cepto de parcelacion urbanistica (entendiendo por tal la division de un terreno en dos
o mas lotes, con el fin de urbanizarlos o edificarlos), a menos que exista una norma
sustantiva que asi lo disponga, lo que no ocurre en la legislacion de la Comunidad Au-
tonoma de Cantabria. Asi, no puede reputarse parcelacion la propiedad horizontal sui
generis (prevista en el articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal), pues el suelo
configurado como elemento comun esencial mantiene la unidad juridica y funcional
de la finca total sobre la que se asienta. Diferente es la situacidon en los conjuntos
inmobiliarios.

En el presente caso, a diferencia de lo que ocurria en los supuestos de hecho
de las Resoluciones citadas, el otorgante ha constituido una division horizontal tum-
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bada de 4 elementos, que no tienen una autonomia propia, al establecer un elemento
comun de acceso a todas ellas, que es la porcidon de terreno de 474 metros cuadra-
dos, por la que se tiene que pasar para poder acceder a cada elemento privativo, por
lo que se adapta al concepto de divisidon horizontal tumbada, a la que es aplicable la
Ley sobre propiedad horizontal y a la que no es exigible licencia de parcelaciéon segun
la legislacién cantabra.

Por tanto, en el presente caso, mas que la falta de la licencia de parcelacion,
gue exige la registradora en su nota de calificacion y niega el recurrente en su escrito
de interposicidén del recurso, por estar ante una divisién horizontal tumbada ordina-
ria, lo que ha de analizarse es si la documentaciéon administrativa incorporada a la
escritura es suficiente para entender concedida dicha licencia. EIl cumplimiento de los
requisitos resulta del certificado municipal emitido por |la secretaria-interventora del
Ayuntamiento, que ademas contiene la firma del alcalde, que es el competente para
conceder la autorizacién, previo informe favorable del técnico, como se desprende de
todo lo dispuesto en el articulo 252.

Dado que no existe parcelacion tampoco procede la exigencia de represen-
tacidon grafica de los elementos resultantes de la divisiéon horizontal.

II.58. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 28 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Barcelona n° 11.
CAMBIO DE USO: ACREDITADO POR ANTIGUEDAD.

Tanto la normativa como la jurisprudencia son muy claras al considerar que
el ejercicio efectivo de la actividad o el mantenimiento del uso que contraviene la
normativa o la planificacion impide el inicio del plazo de prescripcion de la accién de
restitucion contemplada en la legislacién urbanistica catalana.

Es doctrina de este Centro Directivo, en aplicacién de lo dispuesto en la Ley
5/2009, de 28 de abril, del Parlamento de Catalufa, parcialmente derogada por la
Sentencia del Tribunal Constitucional nUmero 4/2014, de 16 de enero, que la Direc-
cion General de Derecho y Entidades Juridicas de la Generalidad de Cataluia es com-
petente para la resolucion de los recursos contra la calificacion registral Unicamente
cuando «las calificaciones impugnadas o los recursos se fundamenten de forma ex-
clusiva en normas del derecho catalan o en su infraccion», mientras que «la compe-
tencia para resolver recursos mixtos, es decir, basados en cuestiones especificas de
derecho catalan como, ademas, en cuestiones de derecho comun u otros derechos
corresponde a la Direccion General de los Registros y del Notariado».

Este Centro Directivo ya se ha pronunciado en distintas Resoluciones (vid.,
por todas, las Resoluciones de 21 de julio de 2021 y las mas recientes de 9 de abril,
11 de junio, 9 de julio, 1 de octubre y 25 de noviembre de 2024 y 25 de junio de
2025) sobre el impacto que tiene la normativa urbanistica en relacién con el cambio
de uso de una edificacion y su inscripcidon en el Registro de la Propiedad. El cambio
de uso de la edificacion es equiparable a la modificacidon de la declaracion de obra
inscrita como elemento definitorio del objeto del derecho y, por tanto, su régimen de
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acceso registral se basara en cualquiera de las dos vias previstas por el articulo 28
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, con independencia del uso urbanistico
previsto en planeamiento y el uso efectivo que, de hecho, se atribuya a la edificacion.

El hecho de que la superficie minima o las condiciones de habitabilidad que
han de tener las viviendas segln la normativa urbanistica sea un dato objetivo no
impide la aplicacién de la doctrina expuesta, pues compete al registrador el control
de la legalidad urbanistica, pero solo a través de los mecanismos legalmente previs-
tos, entre los cuales no se encuentra el realizar un juicio sobre si una vivienda reldne
0 no las caracteristicas exigidas por la legislacion urbanistica para tener la conside-
racion de tal, dada su limitada competencia en la materia y el propio régimen de
recursos contra la calificacién. Es, por tanto, al Ayuntamiento al que le corresponde
ese concreto control y reaccionar contra la infraccidon urbanistica que se hubiere po-
dido cometer solicitando, en su caso, que se anote en el Registro de la Propiedad el
expediente incoado, y quien también estara obligado, una vez recibida la notificacion
por parte del registrador de haber realizado la inscripcion de la modificacion de la
descripcidén de la finca motivada en actuaciones que comportan la alteracién de su
destino, a dictar la resolucion necesaria para hacer constar en el Registro de la Pro-
piedad, por nota al margen de la inscripcion, la concreta situacion urbanistica de la
finca tras dicho cambio.

No obstante, en la Resolucién de 9 de abril de 2024, relativa a una escritura
de declaracién de obra antigua de habilitacién de buhardilla como vivienda en el Pais
Vasco, se afirmé que la aplicacion del régimen registral sobre edificaciones previsto
en el articulo 28 de la actual Ley de Suelo a la constatacién registral del cambio de
uso de inmuebles se condiciona a que tanto la normativa urbanistica de aplicacién
como la jurisprudencia que la interpreta posibiliten la prescripcién o caducidad de la
accién de restablecimiento de legalidad respecto al uso.

En el caso de la Comunidad Auténoma de Catalufa, el articulo 187.1.k) del
Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de urbanismo de Catalufia, exige licencia previa para la modificacion de un
régimen de la propiedad horizontal. Dicha exigencia se hace extensiva al cambio de
uso de un elemento privativo de la propiedad horizontal. Por tanto, no es admisible la
afirmacion de la recurrente cuando declara que las Resoluciones de 9 de abril y 25 de
noviembre de 2024 no son aplicables al presente supuesto por referirse a un Derecho
autondmico distinto del catalan, pues en ambas Comunidades Auténomas (Madrid y
Valencia) tienen normas que guardan analogia con la catalana, que es incluso mas
expresa, como se desprende del citado articulo 30. En consecuencia, debe concluirse
gue la Unica via admisible para la inscripcidon de la modificacion de la descripcion re-
gistral en cuanto a su destino o uso es la licencia o certificado municipal que acredite
la situacion consolidada, sin que sea posible su inscripcion sin acreditar titulo admi-
nistrativo alguno habilitante.

Debe, por tanto, concluirse que tanto la normativa como la jurisprudencia
son muy claras al considerar que el ejercicio efectivo de la actividad o el manteni-
miento del uso que contraviene la normativa o la planificacién impide el inicio del
plazo de prescripcidn de la accion de restitucion contemplada en la legislaciéon urba-
nistica catalana. Este planteamiento, de no permitir el cambio de uso de la construc-
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cion mientras no lo autorice la Administracion, resulta plenamente compatible con el
régimen del articulo 28, apartado 4, de la Ley de Suelo, aplicable a la obra nueva por
antigiedad, una vez acreditado por alguno de los medios previstos en dicho precep-
to el transcurso del plazo de ejercicio de la accion de restablecimiento de legalidad
respeto a las obras realizadas, cuando sea posible su prescripcién o caducidad, que
el registrador comunicara al Ayuntamiento competente para que pueda tramitar el
correspondiente expediente, con medios probatorios y audiencia al interesado, dic-
tando la resolucion que proceda con la publicidad registral ordenada por la Ley. Por
tanto, ello no supone un cambio de criterio respecto de la doctrina tradicional de este
Centro Directivo sino simplemente su adaptacion a la doctrina jurisprudencial que in-
terpreta las distintas leyes autondmicas, siendo objeto de inscripcién la modificacion
de la descripcion, pero no el uso en su sentido urbanistico.

II.59. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Dolores.
SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACION.

En el titulo no se expresa que la adjudicacidén sea por mitad; por el contra-
rio, se dice que no hay adjudicacion a ninguno de los excényuges, manifestando su
intencion de arrendarlo y compartir por mitad los ingresos y gastos.

El recurrente considera que, con la disolucién de la sociedad de ganancia-
les, se presume la mutacion del régimen de comunidad germanica en otra romana
de forma automatica. Pero lo cierto es que, disolucién y liquidacién de la sociedad de
gananciales son dos operaciones distintas, aunque aquélla aboque a ésta. La primera
se produce por la muerte de uno de los cényuges, por la separacion legal o por el
divorcio, o por el pacto de otro régimen econdmico matrimonial en capitulaciones; la
segunda por un convenio entre las partes en cuanto a la liquidacién y adjudicacion de
los bienes. Por ello, la cuestién que se plantea es si se han cumplido las exigencias
derivadas de los principios hipotecarios de rogacion de la inscripcion y especialidad
(vid., en cuanto a éste, el articulo 54 del Reglamento Hipotecario).

En primer lugar, en cuanto al principio de especialidad, los articulos 9 de
la Ley Hipotecaria y 54 del Reglamento Hipotecario, al tratarse de una comunidad
romana, exigen se expresen concretamente las cuotas ideales que corresponden a
cada adjudicatario en la comunidad. En segundo lugar, de los términos literales del
convenio resulta que es voluntad de los conyuges no adjudicar la vivienda a ninguno
de ellos, es decir, que parecen no querer liquidar la sociedad de gananciales respecto
de esa finca, manifestando que van a proceder a su arrendamiento, hasta su venta;
a continuacion declaran ser su voluntad compartir los ingresos y gastos por mitad,
lo que no es incompatible con la comunidad postganancial, dado que requiere una
gestion y distribucién de rendimientos. Lo cierto es que no se deduce la atribucién
expresa de la titularidad por mitad entre ambos excdényuges o en distintas cuotas
entre ellos, ni hay una rogacién clara que se produzca asi. Por tanto, no se cumple el
principio de rogacion ni el de especialidad.

En definitiva, en el titulo no se expresa que la adjudicacion sea por mitad;
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por el contrario, se dice que no hay adjudicacion a ninguno de los exconyuges, ma-
nifestando su intencién de arrendarlo y compartir por mitad los ingresos y gastos.
Basta para su inscripcidn expresar por ambos excdényuges que se adjudica por mitad.

I11.60. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de San Javier n° 1,

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDO DE LA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS.

No procede la concesiéon de NRUA si no se acredita el acuerdo de la comu-
nidad en los términos del art. 7 LPH.

El acuerdo -como es de ver- no indica expresamente la autorizacién para
el ejercicio de dicha actividad, ni si se concede solo al recurrente o bien a todos los
departamentos; ademas de la documentacién aportada no resulta, como prevé la Ley
sobre propiedad horizontal, su notificacién a los ausentes, asi como el transcurso del
plazo legal para la impugnacion del mismo. Por lo demas, al no tratarse de testimonio
notarial del acta en la que se legitimen las firmas que figuran en la misma, es ajusta-
da a Derecho la solicitud, que se contiene en la nota, en orden a que la certificacion
expedida por el secretario de la comunidad, con el visto bueno del presidente, cuente
con la firmas legitimadas notarialmente, o puestas a presencia de la registradora; o
bien firmas electrdnicas en la que se acreditara la vigencia de sus cargos, la fecha y
contenido del acuerdo de autorizacién, la notificacion fehaciente a los ausentes y el
transcurso del plazo legal para impugnar.

II.61. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Benalmadena n° 2,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesiéon de NRUA si existe clausula estatutaria que lo pro-
hiba.

En consecuencia, no es posible practicar el asiento solicitado en tanto no se
modifiqgue dicha prohibicidn estatutaria de conformidad con el régimen de mayorias
previsto en el articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal, sin que sea bas-
tante la autorizacidén expresa de la comunidad de propietarios prevista en el articulo
7 de la misma norma, al ser la inscripcidn de la prohibicién estatutaria muy anterior
a la reforma de dicho articulo por la Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, de medidas
en materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia. Se quiera o no, el certificado
del administrador-secretario de la junta de propietarios no desvirtua lo dicho, pues
se limita a indicar que no hay ningun acuerdo que prohiba el arrendamiento turistico;
cuando si que existe tal acuerdo inscrito en el Registro con efectos respecto de ter-
ceros, conforme al articulo 5.3 de la Ley sobre propiedad horizontal.

II.62. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
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MAYO DE 2026).
Registro de Majadahonda n° 2.
HERENCIA: DESHEREDACION.

No es inscribible una herencia en la que consta desheredado una persona
gue era menor de 14 afnos al tiempo de otorgarse el testamento.

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 desheredaciéon: a)que dicha privaciéon 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)que la certeza de la causa expresada no sea negada
por los desheredados o, si se ha negado, que haya sido probada por los herederos
(articulos 850 y 851 del Cddigo Civil). c)gue, mientras no se declare judicialmente
gue 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).

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 probada por el testador, al me-
nos ha de ser alegada como fundamento de la privacidn sucesoria, ya por referencia
a la norma que la tipifica ya mediante la imputacion 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 apartamiento.

En el presente caso, la objecidn que expresa la registradora no se refiere a
la expresidon de la causa de desheredacion sino a la aptitud del desheredado para ser
responsable de la conducta que se le imputa como causa de desheredacion, dado que
en el momento del otorgamiento del testamento tenia 13 afios. Sobre esta cuestion
ya se ha pronunciado esta Direccion General en Resolucion de 15 de enero de 2024
con un criterio que ahora debe reiterarse. La desheredacidén requiere que se atribu-
ya al desheredado una accion (u omision) que la ley tipifigue como bastante para
privarle de la legitima, y que haya ocurrido antes de que se otorgue el testamento.
Pero, en realidad, esta exigencia conlleva, ademas de la identificacidon del legitimario
afectado y la expresidon de la «causa desheredationis» (aunque no que sea preciso
inicialmente acreditar su certeza), la existencia del desheredado al tiempo en que
se formalice testamentariamente la voluntad de su exclusidén y que entonces tenga
aptitud para ser excluido.

Este Centro Directivo estima que, por debajo de un determinado limite de
edad del desheredado, la conclusién ha de ser la contraria, de modo que deba par-
tirse de su inimputabilidad a falta del correspondiente pronunciamiento judicial sobre
las condiciones de madurez del menor que le hagan apto para ser sujeto pasivo de la
desheredacion. Y bien puede entenderse que ese limite de edad no es otro que el de
catorce afnos, que es la edad exigida para otorgar testamento.
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I1.63. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Barcelona n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesiéon de NRUA si existe clausula estatutaria que lo pro-
hiba.

El otorgamiento de licencia anterior a la inscripcidon de la modificacion es-
tatutaria a favor de quien adquiere e inscribe a su favor con posterioridad a la cons-
tancia registral de tal modificacidén, solo implica -al igual que la subrogacién en la
licencia del titular anterior-, que el actual titular ostenta una determina calificacién
administrativa, la cual, como ya se ha dicho, no prejuzga, ni condiciona, la asignacion
de numero independiente, ni tampoco la calificacidon registral. En el presente caso,
dicha calificacidn negativa y la suspension de la asignacién del nimero de registro
Unico de alquiler fueron correctas, pues el actual titular adquirié con posterioridad a
la inscripcidn de la clausula estatutaria prohibitiva de la actividad turistica. La vigen-
cia y oponibilidad de dicha prohibicion impide la asignacion de niumero de registro
unico de alquiler a las viviendas afectada por la misma.

I1.64. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Valencia n° 13.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDO DE LA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS.

No procede la concesiéon de NRUA si no se acredita el acuerdo de la comu-
nidad en los términos del art. 7 LPH.

Si la mencion del destino de la finca en el descripcion contenida en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal no implica una asignacién excluyente de tal
uso; a «sensu contrario», la mera denominacion como «apartamento turistico» tam-
poco debe interpretarse como aprobacidén ex ante de dicho uso, que pudiera servir
para eludir el requisito establecido por el articulo 7.3, por remisién al articulo 17.12
de la Ley sobre propiedad horizontal, al ser la resolucion de inscripcion en el Registro
de Turismo de la Comunitat Valenciana posterior a la fecha de entrada en vigor de
dicho precepto.

I11.65. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Valencia n° 18.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDO DE LA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS.

No procede la concesiéon de NRUA si no se acredita el acuerdo de la comu-
nidad en los términos del art. 7 LPH.
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Para eludir la exigencia de aprobacion expresa de la comunidad de propie-
tarios (ex. articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal) se requiere cumplir
los dos requisitos adicionales establecidos en la recién citada disposicién adicional
segunda, y por lo que respecta a este caso, el uso turistico debe estar vigente en el
momento de entrada en vigor de la Ley Organica 1/2025. Se impone, por tanto, con-
firmar el criterio de la registradora expresado en su calificacion, de modo que, para
practicar la inscripcion pretendida, habra de acreditarse la aprobacidén expresa de la
comunidad de propietarios en los términos del citado articulo 17.12; es decir, mayo-
ria de tres quintas partes de los propietarios que representen las tres quintas partes
de las cuotas de participacion.

I1.66. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Sevilla n° 10.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CORRESPONDENCIA DE TITULAR
REGISTRAL Y LICENCIA.

No procede la concesidon de NRUA si no correspondencia —e identidad- entre
titular registral, titular de la licencia administrativa y solicitante de la asignacion.

Resulta por tanto evidente, que la necesaria salvaguardia de los resefiados
principios, y la aplicacién de las determinaciones del citado Real Decreto 1312/2024,
impide la asignacién solicitada para el ambito de comercializacion que regula dicha
norma reglamentaria (no se cuestionan su haz de derechos como propietario, si acre-
ditara debidamente su derecho). Y es que, para acceder a la solicitud de asignacion,
ha de existir correspondencia —e identidad- entre titular registral, titular de la licencia
administrativa y solicitante de la asignacién del nimero de registro Unico de alquiler.

II.67. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Cambrils-Mont-Roig del Camp.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesiéon de NRUA si existe clausula estatutaria que lo pro-
hiba.

La expresidn «residencia familiar» lleva implicita la necesaria dedicacidn
a un uso residencial y —matiz importante- estable de los propietarios o inquilinos,
pues es patente la carga semantica de permanencia y estabilidad que conlleva la
citada expresion; impidiendo asi, pues resulta incompatible con el propio concepto
de residencia familiar antes indicado, la asignacion de numero de registro de alquiler
de corta duracién (finca completa, uso no turistico) solicitado para la finca registral
numero 48.816 del término municipal de Cambrils.

I1.68. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).
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Registro de Toledo n° 3.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACION DE LA UNIDAD
ALOJATIVA.

No procede la concesidon de NRUA si no esta bien determinada la unidad
obejto del alojamiento autorizado.

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya que-
dado suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacion administrativa, y debido también a la omisidon de especificacion alguna
en la solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser obje-
to de cada asignacidn sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos
1312/2024 y 297/1996 recién citados.

I1.69. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Toledo n° 3.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACION DE LA UNIDAD
ALOJATIVA.

No procede la concesidon de NRUA si no esta bien determinada la unidad
obejto del alojamiento autorizado.

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya que-
dado suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacion administrativa, y debido también a la omisidon de especificacion alguna
en la solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser obje-
to de cada asignacién sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos
1312/2024 y 297/1996 recién citados.

I1.70. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Toledo n° 3.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACION DE LA UNIDAD
ALOJATIVA.

No procede la concesiéon de NRUA si no estd bien determinada la unidad
obejto del alojamiento autorizado.

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya que-
dado suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacion administrativa, y debido también a la omisidon de especificacion alguna
en la solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser obje-
to de cada asignacidn sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos
1312/2024 y 297/1996 recién citados.

II.71. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
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MAYO DE 2026).
Registro de Villaviciosa.

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

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

Esta Direccion General no ha tenido en cuenta para resolver el recurso,
pues no afectan a la cuestidon discutida, las referencias de la recurrente a otros pro-
cedimientos registrales, cuyas notas de calificacién no fueron objeto de recurso y se
refieren a fincas distintas a la que ahora es objeto del expediente. Como declarod la
Resolucidon de 25 de abril de 2024, en la tramitacion de un procedimiento de georre-
ferenciacion, las manifestaciones que los interesados hubieran hecho en otros pro-
cedimientos distintos o anteriores, y ya extinguidos, no vinculan a tales interesados.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual estad protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegaciéon de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el presente caso, la registradora fundamenta la nota de calificacién en
que existe alegacién del colindante, que invoca un solape parcial de la georreferen-
ciacion catastral aportada con su finca. Aunque no aporta informe técnico alguno,
su alegacidén resulta fundamentada por el propio contenido del Registro y la identi-
ficacion de los linderos que consta en los respectivos folios registrales de las fincas
implicadas, como hemos dicho en el fundamento de derecho tercero de la presente
Resolucidn. Por tanto, funda su juicio en la existencia de un indicio de controversia,
derivado de la alegacién del colindante comparada con el contenido del Registro, del
que resulta un trazado del lindero distinto.

I1.72. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE
MAYO DE 2026).

Registro de Petra.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: PREVIA DECLARACION DE OBRA.
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No procede la concesion de NRUA si no esta previamente declarada la obra
nueva.

Sin negar la existencia de una obra declarada sobre la finca objeto del mis-
mo, la asignacidon de nimero de registro Unico de alquiler a la misma exige la previa
rectificacion de la descripcion de dicha obra, cumpliendo todos los requisitos sustanti-
vos aplicables al tiempo de su terminacién y todos los requisitos procedimentales hoy
vigentes, pues, como recuerdan las citadas Resoluciones de 7 de septiembre de 2023
y 1 de abril de 2025, la norma registral aplicable siempre sera la vigente al tiempo
de la presentacion en el Registro, mientras que los requisitos sustantivos a que se
refiere dicha norma registral seran aplicables o no, en funcién del régimen transitorio
de cada norma material.

II.73. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Estepona n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.

No procede exigir una notificacion especifica de un acto de puro tramite
procesal, como es la solicitud de prorroga en los términos establecidos en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria.

Como cuestiones previas conviene aclarar, ante la alegacidon producida en el
escrito de recurso en relacion con el hecho de que el mismo registrador habia admi-
tido la anotacién de prorroga en casos similares sin la exigencia de una notificacion
al ejecutado titular de la finca, que como ha reiterado la doctrina de este Centro Di-
rectivo, el registrador, al ejercer su competencia de calificacién de los documentos
presentados a inscripcion, no esta vinculado, habida cuenta del principio de indepen-
dencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores,
como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior presentacion de otros
titulos. Igualmente debe recordarse que los registradores, al calificar documentos
administrativos, han de atenerse a lo establecido en el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario.

Como muy acertadamente ha sefalado la doctrina de esta Direccién Gene-
ral, la prérroga de una anotacidn preventiva de embargo constituye un tramite pro-
cesal exigido por la duracién temporal de este tipo de asientos, tal y como establece
el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y que no tiene mas trascendencia que evitar su
caducidad. Si es posible anotar la prérroga de una anotacion de embargo cuando la
finca ya es titularidad de un tercero que no es parte en el procedimiento, con mucho
mas fundamento sera viable la anotacion de dicha prérroga en un caso como el ahora
analizado en el que la finca sigue apareciendo inscrita a nombre del ejecutado, sin
que quepa ahora exigir una notificacion especifica de una acto de puro tramite pro-
cesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

11.74. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
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JUNIO DE 2026).
Registro de Estepona n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.

No procede exigir una notificacion especifica de un acto de puro tramite
procesal, como es la solicitud de prorroga en los términos establecidos en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria.

Como cuestiones previas conviene aclarar, ante la alegacion producida en el
escrito de recurso en relacidon con el hecho de que el mismo registrador habia admi-
tido la anotacidon de prdérroga en casos similares sin la exigencia de una notificacion
al ejecutado titular de la finca, que como ha reiterado la doctrina de este Centro Di-
rectivo, el registrador, al ejercer su competencia de calificacion de los documentos
presentados a inscripcion, no esta vinculado, habida cuenta del principio de indepen-
dencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores,
como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior presentacion de otros
titulos. Igualmente debe recordarse que los registradores, al calificar documentos
administrativos, han de atenerse a lo establecido en el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario.

Como muy acertadamente ha senalado la doctrina de esta Direccidon Gene-
ral, la prérroga de una anotacidn preventiva de embargo constituye un tramite pro-
cesal exigido por la duracién temporal de este tipo de asientos, tal y como establece
el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y que no tiene mas trascendencia que evitar su
caducidad. Si es posible anotar la prérroga de una anotaciéon de embargo cuando la
finca ya es titularidad de un tercero que no es parte en el procedimiento, con mucho
mas fundamento sera viable la anotaciéon de dicha prérroga en un caso como el ahora
analizado en el que la finca sigue apareciendo inscrita a nombre del ejecutado, sin
que quepa ahora exigir una notificacion especifica de una acto de puro tramite pro-
cesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

11.75. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Estepona n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.

No procede exigir una notificacion especifica de un acto de puro tramite
procesal, como es la solicitud de prdorroga en los términos establecidos en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria.

Como cuestiones previas conviene aclarar, ante la alegacion producida en el
escrito de recurso en relacidon con el hecho de que el mismo registrador habia admi-
tido la anotacidon de prdérroga en casos similares sin la exigencia de una notificacion
al ejecutado titular de la finca, que como ha reiterado la doctrina de este Centro Di-
rectivo, el registrador, al ejercer su competencia de calificacion de los documentos
presentados a inscripcion, no esta vinculado, habida cuenta del principio de indepen-
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dencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores,
como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior presentacion de otros
titulos. Igualmente debe recordarse que los registradores, al calificar documentos
administrativos, han de atenerse a lo establecido en el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario.

Como muy acertadamente ha sefalado la doctrina de esta Direccidon Gene-
ral, la prérroga de una anotacion preventiva de embargo constituye un tramite pro-
cesal exigido por la duracion temporal de este tipo de asientos, tal y como establece
el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y que no tiene mas trascendencia que evitar su
caducidad. Si es posible anotar la prérroga de una anotacion de embargo cuando la
finca ya es titularidad de un tercero que no es parte en el procedimiento, con mucho
mas fundamento sera viable la anotacion de dicha prérroga en un caso como el ahora
analizado en el que la finca sigue apareciendo inscrita a nombre del ejecutado, sin
gue quepa ahora exigir una notificacién especifica de una acto de puro tramite pro-
cesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

I1.76. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Estepona n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.

No procede exigir una notificacion especifica de un acto de puro tramite
procesal, como es la solicitud de prorroga en los términos establecidos en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria.

Como cuestiones previas conviene aclarar, ante la alegacidon producida en el
escrito de recurso en relacion con el hecho de que el mismo registrador habia admi-
tido la anotacién de prorroga en casos similares sin la exigencia de una notificacion
al ejecutado titular de la finca, que como ha reiterado la doctrina de este Centro Di-
rectivo, el registrador, al ejercer su competencia de calificacién de los documentos
presentados a inscripcion, no esta vinculado, habida cuenta del principio de indepen-
dencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores,
como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior presentacion de otros
titulos. Igualmente debe recordarse que los registradores, al calificar documentos
administrativos, han de atenerse a lo establecido en el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario.

Como muy acertadamente ha sefalado la doctrina de esta Direccién Gene-
ral, la prérroga de una anotacidn preventiva de embargo constituye un tramite pro-
cesal exigido por la duracién temporal de este tipo de asientos, tal y como establece
el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y que no tiene mas trascendencia que evitar su
caducidad. Si es posible anotar la prérroga de una anotacion de embargo cuando la
finca ya es titularidad de un tercero que no es parte en el procedimiento, con mucho
mas fundamento sera viable la anotacion de dicha prérroga en un caso como el ahora
analizado en el que la finca sigue apareciendo inscrita a nombre del ejecutado, sin
que quepa ahora exigir una notificacion especifica de una acto de puro tramite pro-
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cesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

11.77. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
PARCELACION URBANISTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.

Se reitera la doctrina acerca del régimen aplicable a los casos de venta de
participaciones indivisas, sistematizando la forma de actuar del registrador.

El derecho de propiedad del suelo comprende también, estatutariamente,
la facultad de disposicion del mismo, pero siempre que su ejercicio no infrinja el ré-
gimen de formacion de fincas y parcelas y la relacion entre ellas conforme al articulo
26 —cfr. articulo 12.1 de la Ley de Suelo-. En el caso concreto del suelo rural, se pro-
hiben expresamente las parcelaciones urbanisticas y las divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza -cfr. articulo 16.2-. El legislador basico establece
que esta regla es aplicable no solo a la division o segregacion en sentido estricto
sino también lo es a la enajenacidon de participaciones indivisas a las que se atribuya
el derecho de utilizacion exclusiva de porcidn o porciones concretas de la finca, asi
como a la constitucion de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio
incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva.

A la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin
constituir formalmente divisidn o segregacién, pueden presentar indicios de parcela-
cion urbanistica o formacion de nucleo poblacional al margen del planeamiento, este
Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someteran al previo requisito re-
gistral de acreditacidn de licencia o declaracién de innecesariedad articulo 78 del Real
Decreto 1093/1997 en relacién al articulo 26 de la Ley de Suelo- cuando la legislacién
sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestidon a la parcelacion en
sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos. En otro caso, su tratamien-
to, desde el punto de vista registral, debe articularse a través del procedimiento pre-
visto en el articulo 79 del citado Real Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando
el registrador de forma motivada en su nota de calificacion exponga los indicios que,
de acuerdo también con la normativa aplicable, puedan justificar la aplicacién de tal
precepto. En el caso de la mera transmisiéon de una cuota indivisa ya inscrita en el
Registro, amparada por tanto por la legitimacién registral, no debe justificar, como
regla general, la exigencia de intervencion administrativa alguna, a menos que vaya
acompafada de un indicio cualificado como puede ser la nueva asignacién de uso de
parte determinada de finca, siempre atendidas el resto de circunstancias concurren-
tes y de conformidad con la legislacion sustantiva aplicable.

En el caso de la legislacidon urbanistica andaluza, el articulo 91 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de An-
dalucia, establece que «se consideran actos reveladores de una posible parcelacién
urbanistica aquellos en los que, mediante (...) asignaciones de uso o cuotas en pro
indiviso de un terreno, finca o parcela (...) puedan existir diversos titulares a los que
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corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimila-
ble» a los supuestos de parcelacion urbanistica, pero «sin que la voluntad manifes-
tada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion». Por su parte, el
articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, desarrolla esta regulacién
contemplando un supuesto objetivo de negocio equiparado a la parcelacién en el que
la asignacién de cuotas en proindiviso de una finca puede derivar en la existencia
de diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del
inmueble. En concreto, a estos efectos se equipara a la parcelacion la transmisién
«inter vivos» de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo rustico, cuando
a cada uno de los titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior
a la mayor de las fijadas en el Reglamento y en la ordenacion territorial y urbanistica
vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la
total superficie del inmueble objeto de alteracién, el porcentaje que represente cada
cuota indivisa enajenada.

Hechas las consideraciones anteriores sobre el tratamiento de esos «posi-
bles» actos de parcelacién irregulares en Andalucia, procede ahora analizar el régi-
men juridico registral de las edificaciones existentes en parcelas respecto a las que se
ha reconocido administrativamente su situaciéon de asimilado a fuera de ordenacion.
En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de suelo, la declaracion de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacion comprendera la edificacion y la parcela
sobre la que se ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en
una misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidira con los linderos
existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracion de asimila-
do a fuera de ordenacién. En suelo rustico, dicha declaracién surtira los efectos de la
licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la caducidad previs-
ta para las licencias de segregacion en la presente ley —cfr. articulo 174-.

Como reconoce expresamente la norma autondmica, en el caso de parce-
laciones urbanisticas en cualquier clase de suelo el asimilado a fuera de ordenacién
también puede extender sus efectos sobre la parcela en la que se ubica la edificacion,
posibilitando la autorizacion e inscripcion de escrituras de divisidon o segregacion de
fincas amparadas en dicha declaracién, siempre y cuando la parcela a la que se re-
fiera conste debidamente identificada con sus coordenadas georreferenciadas, siendo
equiparable en tal caso a la «acreditacion documental de la conformidad, aprobacion
o autorizacion administrativa» impuesta por el articulo 26.2 de la Ley de Suelo esta-
tal para posibilitar su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

En sintesis, en el marco de la legislacion andaluza, el tratamiento registral
de los negocios de transmisidon de cuota indivisa (u otros que se utilicen con igual
finalidad como los relativos a derechos societarios) obliga a diferenciar diferentes
supuestos en funcion de si se trata de la creacidn «ex novo» de nuevas cuotas indi-
visas respecto a las que constan inscritas y de la concurrencia o no de circunstancias
reveladoras de una parcelacidén existente o indiciaria que puedan ser apreciadas por
el registrador en su calificacion: a)cuando el negocio de transmisién de nueva cuo-
ta presenta un indicio objetivo revelador de parcelacién urbanistica porque puedan
existir diversos titulares a los que corresponda el uso individualizado de una parte

Ndm. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC

79



I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

del inmueble equivalente o asimilable a una division en suelo urbano o a una divi-
sion en suelo rustico que pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos, el
registrador debe exigir motivadamente el oportuno acto de control previo municipal
en forma de licencia, declaracion de asimilado a fuera de ordenacién u otro acto de
conformidad. De este régimen deberan exceptuarse los supuestos previstos por la ley
como las transmisiones «mortis causa» o entre conyuges o pareja de hecho, salvo
que concurra otro indicio objetivo cualificado. b)los supuestos de transmisiéon de nue-
va cuota indivisa de finca rustica en los que no concurran las citadas circunstancias
reveladoras de parcelacion en la propia finca v.gr. transmision de cuota equivalente a
superficie rustica superior a la unidad minima sin que concurra ninguna de las citadas
circunstancias objetivas— pero el registrador pueda justificar dudas fundadas por las
circunstancias de descripcion, dimensiones o localizacion de la propia finca y de las
fincas colindantes, deben ser articulados mediante el procedimiento regulado en el
articulo 79 del Real Decreto 1097/1993. c)cuando el objeto del negocio juridico es
estrictamente la mera transmisién de la misma cuota indivisa inscrita en el Registro
de la Propiedad, amparada por tanto por la presuncion legal de existencia y perte-
nencia del derecho inscrito, no cabe imponer la exigencia de intervencién adminis-
trativa previa pues ello supondria cuestionar la vigencia del propio asiento registral,
bajo salvaguardia judicial.

En el presente expediente se plantea la inscripcion de una compraventa por
la que la entidad mercantil propietaria de una finca registral vende una participacién
de una octava parte indivisa a una persona que compra. La superficie equivalente a
la cuota indivisa objeto de transmisidn «ex novo», en relacidén a la de la totalidad de
la finca -766,37 metros cuadrados—, es inferior a la superficie de la unidad minima
de cultivo aplicable. La recurrente argumenta que la finca esta descrita registral y ca-
tastralmente como urbana, lo que es cierto, como también lo es que la finca no tiene
esa clasificacion urbanistica.

En segundo lugar, la registradora observa que se trata de una zona de
abundantes construcciones y con apariencia de urbanizacion (existencia de caminos,
casas, piscinas, etc.). Si atendemos a la informacién que resulta de la aplicacion re-
gistral geoportal de acceso publico (https://geoportal.registradores.org/geoportal) y
de la informacién catastral de las parcelas colindantes, la finca se encuentra rodea-
da en un radio de 200 metros de, al menos, seis edificaciones de uso residencial y
de caminos o viarios propios de zonas urbanas. Sin embargo, en el presente caso,
como defiende la recurrente, no resulta acreditada la existencia en la propia finca de
ninguna edificacion o el trazado de caminos, por lo que por este motivo no estaria
justificada la exigencia de licencia o acto de control previo municipal.

II.78. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
PARCELACION URBANISTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.

Se reitera la doctrina acerca del régimen aplicable a los casos de venta de
participaciones indivisas, sistematizando la forma de actuar del registrador.
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El derecho de propiedad del suelo comprende también, estatutariamente,
la facultad de disposicion del mismo, pero siempre que su ejercicio no infrinja el ré-
gimen de formacidn de fincas y parcelas y la relacién entre ellas conforme al articulo
26 —cfr. articulo 12.1 de la Ley de Suelo-. En el caso concreto del suelo rural, se pro-
hiben expresamente las parcelaciones urbanisticas y las divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacién agraria,
forestal o de similar naturaleza —cfr. articulo 16.2-. El legislador basico establece
que esta regla es aplicable no solo a la division o segregacion en sentido estricto
sino también lo es a la enajenacidn de participaciones indivisas a las que se atribuya
el derecho de utilizacion exclusiva de porcidn o porciones concretas de la finca, asi
como a la constitucion de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio
incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva.

A la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin
constituir formalmente divisidon o segregacion, pueden presentar indicios de parcela-
cion urbanistica o formacién de nucleo poblacional al margen del planeamiento, este
Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someteran al previo requisito re-
gistral de acreditacidn de licencia o declaracion de innecesariedad articulo 78 del Real
Decreto 1093/1997 en relacion al articulo 26 de la Ley de Suelo- cuando la legislacién
sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestidon a la parcelacion en
sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos. En otro caso, su tratamien-
to, desde el punto de vista registral, debe articularse a través del procedimiento pre-
visto en el articulo 79 del citado Real Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando
el registrador de forma motivada en su nota de calificacidon exponga los indicios que,
de acuerdo también con la normativa aplicable, puedan justificar la aplicacion de tal
precepto. En el caso de la mera transmisiéon de una cuota indivisa ya inscrita en el
Registro, amparada por tanto por la legitimacién registral, no debe justificar, como
regla general, la exigencia de intervencién administrativa alguna, a menos que vaya
acompanada de un indicio cualificado como puede ser la nueva asignacién de uso de
parte determinada de finca, siempre atendidas el resto de circunstancias concurren-
tes y de conformidad con la legislacion sustantiva aplicable.

En el caso de la legislacién urbanistica andaluza, el articulo 91 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de An-
dalucia, establece que «se consideran actos reveladores de una posible parcelacion
urbanistica aquellos en los que, mediante (...) asignaciones de uso o cuotas en pro
indiviso de un terreno, finca o parcela (...) puedan existir diversos titulares a los que
corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimila-
ble» a los supuestos de parcelacion urbanistica, pero «sin que la voluntad manifes-
tada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion». Por su parte, el
articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, desarrolla esta regulacion
contemplando un supuesto objetivo de negocio equiparado a la parcelacion en el que
la asignacién de cuotas en proindiviso de una finca puede derivar en la existencia
de diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del
inmueble. En concreto, a estos efectos se equipara a la parcelacion la transmisién
«inter vivos» de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo rustico, cuando
a cada uno de los titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior
a la mayor de las fijadas en el Reglamento y en la ordenacion territorial y urbanistica
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vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la
total superficie del inmueble objeto de alteracién, el porcentaje que represente cada
cuota indivisa enajenada.

Hechas las consideraciones anteriores sobre el tratamiento de esos «posi-
bles» actos de parcelacién irregulares en Andalucia, procede ahora analizar el régi-
men juridico registral de las edificaciones existentes en parcelas respecto a las que se
ha reconocido administrativamente su situaciéon de asimilado a fuera de ordenacion.
En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de suelo, la declaracion de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacion comprendera la edificacion y la parcela
sobre la que se ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en
una misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidira con los linderos
existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracion de asimila-
do a fuera de ordenacién. En suelo rustico, dicha declaracién surtira los efectos de la
licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la caducidad previs-
ta para las licencias de segregacion en la presente ley —cfr. articulo 174-.

Como reconoce expresamente la norma autondmica, en el caso de parce-
laciones urbanisticas en cualquier clase de suelo el asimilado a fuera de ordenacién
también puede extender sus efectos sobre la parcela en la que se ubica la edificacion,
posibilitando la autorizacion e inscripcion de escrituras de divisidon o segregacion de
fincas amparadas en dicha declaracién, siempre y cuando la parcela a la que se re-
fiera conste debidamente identificada con sus coordenadas georreferenciadas, siendo
equiparable en tal caso a la «acreditacion documental de la conformidad, aprobacion
o autorizacion administrativa» impuesta por el articulo 26.2 de la Ley de Suelo esta-
tal para posibilitar su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

En sintesis, en el marco de la legislacién andaluza, el tratamiento registral
de los negocios de transmisidon de cuota indivisa (u otros que se utilicen con igual
finalidad como los relativos a derechos societarios) obliga a diferenciar diferentes
supuestos en funcion de si se trata de la creacidn «ex novo» de nuevas cuotas indi-
visas respecto a las que constan inscritas y de la concurrencia o no de circunstancias
reveladoras de una parcelacidén existente o indiciaria que puedan ser apreciadas por
el registrador en su calificacion: a)cuando el negocio de transmisién de nueva cuo-
ta presenta un indicio objetivo revelador de parcelacion urbanistica porque puedan
existir diversos titulares a los que corresponda el uso individualizado de una parte
del inmueble equivalente o asimilable a una divisidon en suelo urbano o a una divi-
sion en suelo rustico que pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos, el
registrador debe exigir motivadamente el oportuno acto de control previo municipal
en forma de licencia, declaracion de asimilado a fuera de ordenacién u otro acto de
conformidad. De este régimen deberan exceptuarse los supuestos previstos por la ley
como las transmisiones «mortis causa» o entre coényuges o pareja de hecho, salvo
que concurra otro indicio objetivo cualificado. b)los supuestos de transmisiéon de nue-
va cuota indivisa de finca rustica en los que no concurran las citadas circunstancias
reveladoras de parcelacion en la propia finca v.gr. transmision de cuota equivalente a
superficie rustica superior a la unidad minima sin que concurra ninguna de las citadas
circunstancias objetivas— pero el registrador pueda justificar dudas fundadas por las
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circunstancias de descripcion, dimensiones o localizacion de la propia finca y de las
fincas colindantes, deben ser articulados mediante el procedimiento regulado en el
articulo 79 del Real Decreto 1097/1993. c)cuando el objeto del negocio juridico es
estrictamente la mera transmisién de la misma cuota indivisa inscrita en el Registro
de la Propiedad, amparada por tanto por la presuncion legal de existencia y perte-
nencia del derecho inscrito, no cabe imponer la exigencia de intervencién adminis-
trativa previa pues ello supondria cuestionar la vigencia del propio asiento registral,
bajo salvaguardia judicial.

En el presente expediente se plantea la inscripcion de una compraventa por
la que la entidad mercantil propietaria de una finca registral vende una participacién
de una octava parte indivisa a una persona que compra. La superficie equivalente a
la cuota indivisa objeto de transmisidn «ex novo», en relacidén a la de la totalidad de
la finca -766,37 metros cuadrados—, es inferior a la superficie de la unidad minima
de cultivo aplicable. La recurrente argumenta que la finca esta descrita registral y ca-
tastralmente como urbana, lo que es cierto, como también lo es que la finca no tiene
esa clasificacion urbanistica.

En segundo lugar, la registradora observa que se trata de una zona de
abundantes construcciones y con apariencia de urbanizacion (existencia de caminos,
casas, piscinas, etc.). Si atendemos a la informacién que resulta de la aplicacion re-
gistral geoportal de acceso publico (https://geoportal.registradores.org/geoportal) y
de la informacién catastral de las parcelas colindantes, la finca se encuentra rodea-
da en un radio de 200 metros de, al menos, seis edificaciones de uso residencial y
de caminos o viarios propios de zonas urbanas. Sin embargo, en el presente caso,
como defiende la recurrente, no resulta acreditada la existencia en la propia finca de
ninguna edificacion o el trazado de caminos, por lo que por este motivo no estaria
justificada la exigencia de licencia o acto de control previo municipal.

II.79. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
PARCELACION URBANISTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.

Se reitera la doctrina acerca del régimen aplicable a los casos de venta de
participaciones indivisas, sistematizando la forma de actuar del registrador.

El derecho de propiedad del suelo comprende también, estatutariamente,
la facultad de disposicion del mismo, pero siempre que su ejercicio no infrinja el ré-
gimen de formacidn de fincas y parcelas y la relacién entre ellas conforme al articulo
26 —cfr. articulo 12.1 de la Ley de Suelo-. En el caso concreto del suelo rural, se pro-
hiben expresamente las parcelaciones urbanisticas y las divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza —cfr. articulo 16.2-. El legislador basico establece
que esta regla es aplicable no solo a la division o segregacion en sentido estricto
sino también lo es a la enajenacidn de participaciones indivisas a las que se atribuya
el derecho de utilizacidon exclusiva de porcién o porciones concretas de la finca, asi
como a la constitucidon de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio
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incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva.

A la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin
constituir formalmente divisidon o segregacion, pueden presentar indicios de parcela-
cion urbanistica o formacién de nucleo poblacional al margen del planeamiento, este
Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someteran al previo requisito re-
gistral de acreditacion de licencia o declaracion de innecesariedad articulo 78 del Real
Decreto 1093/1997 en relacion al articulo 26 de la Ley de Suelo- cuando la legislacién
sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestidon a la parcelacion en
sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos. En otro caso, su tratamien-
to, desde el punto de vista registral, debe articularse a través del procedimiento pre-
visto en el articulo 79 del citado Real Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando
el registrador de forma motivada en su nota de calificacidon exponga los indicios que,
de acuerdo también con la normativa aplicable, puedan justificar la aplicacion de tal
precepto. En el caso de la mera transmisiéon de una cuota indivisa ya inscrita en el
Registro, amparada por tanto por la legitimacién registral, no debe justificar, como
regla general, la exigencia de intervencién administrativa alguna, a menos que vaya
acompanada de un indicio cualificado como puede ser la nueva asignacién de uso de
parte determinada de finca, siempre atendidas el resto de circunstancias concurren-
tes y de conformidad con la legislacion sustantiva aplicable.

En el caso de la legislacién urbanistica andaluza, el articulo 91 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de An-
dalucia, establece que «se consideran actos reveladores de una posible parcelacion
urbanistica aquellos en los que, mediante (...) asignaciones de uso o cuotas en pro
indiviso de un terreno, finca o parcela (...) puedan existir diversos titulares a los que
corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimila-
ble» a los supuestos de parcelacion urbanistica, pero «sin que la voluntad manifes-
tada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion». Por su parte, el
articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, desarrolla esta regulacion
contemplando un supuesto objetivo de negocio equiparado a la parcelacion en el que
la asignacién de cuotas en proindiviso de una finca puede derivar en la existencia
de diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del
inmueble. En concreto, a estos efectos se equipara a la parcelacion la transmisién
«inter vivos» de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo rustico, cuando
a cada uno de los titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior
a la mayor de las fijadas en el Reglamento y en la ordenacion territorial y urbanistica
vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la
total superficie del inmueble objeto de alteracién, el porcentaje que represente cada
cuota indivisa enajenada.

Hechas las consideraciones anteriores sobre el tratamiento de esos «posi-
bles» actos de parcelacidn irregulares en Andalucia, procede ahora analizar el régi-
men juridico registral de las edificaciones existentes en parcelas respecto a las que se
ha reconocido administrativamente su situaciéon de asimilado a fuera de ordenacion.
En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de suelo, la declaracion de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacidon comprendera la edificacidén y la parcela
sobre la que se ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en
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una misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidird con los linderos
existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracién de asimila-
do a fuera de ordenacidén. En suelo rustico, dicha declaracién surtira los efectos de la
licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacidon de las Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la caducidad previs-
ta para las licencias de segregacion en la presente ley —cfr. articulo 174-.

Como reconoce expresamente la norma autondmica, en el caso de parce-
laciones urbanisticas en cualquier clase de suelo el asimilado a fuera de ordenacién
también puede extender sus efectos sobre la parcela en la que se ubica la edificacion,
posibilitando la autorizacidon e inscripcidn de escrituras de divisién o segregacion de
fincas amparadas en dicha declaracién, siempre y cuando la parcela a la que se re-
fiera conste debidamente identificada con sus coordenadas georreferenciadas, siendo
equiparable en tal caso a la «acreditacion documental de la conformidad, aprobacion
o autorizacion administrativa» impuesta por el articulo 26.2 de la Ley de Suelo esta-
tal para posibilitar su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

En sintesis, en el marco de la legislacion andaluza, el tratamiento registral
de los negocios de transmisidon de cuota indivisa (u otros que se utilicen con igual
finalidad como los relativos a derechos societarios) obliga a diferenciar diferentes
supuestos en funcion de si se trata de la creacidn «ex novo» de nuevas cuotas indi-
visas respecto a las que constan inscritas y de la concurrencia o no de circunstancias
reveladoras de una parcelacidén existente o indiciaria que puedan ser apreciadas por
el registrador en su calificacién: a)cuando el negocio de transmisién de nueva cuo-
ta presenta un indicio objetivo revelador de parcelacién urbanistica porque puedan
existir diversos titulares a los que corresponda el uso individualizado de una parte
del inmueble equivalente o asimilable a una divisién en suelo urbano o a una divi-
sion en suelo rustico que pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos, el
registrador debe exigir motivadamente el oportuno acto de control previo municipal
en forma de licencia, declaracion de asimilado a fuera de ordenacién u otro acto de
conformidad. De este régimen deberan exceptuarse los supuestos previstos por la ley
como las transmisiones «mortis causa» o entre cényuges o pareja de hecho, salvo
gue concurra otro indicio objetivo cualificado. b)los supuestos de transmisién de nue-
va cuota indivisa de finca rustica en los que no concurran las citadas circunstancias
reveladoras de parcelacion en la propia finca v.gr. transmisidon de cuota equivalente a
superficie rustica superior a la unidad minima sin que concurra ninguna de las citadas
circunstancias objetivas—- pero el registrador pueda justificar dudas fundadas por las
circunstancias de descripcion, dimensiones o localizacion de la propia finca y de las
fincas colindantes, deben ser articulados mediante el procedimiento regulado en el
articulo 79 del Real Decreto 1097/1993. c)cuando el objeto del negocio juridico es
estrictamente la mera transmisién de la misma cuota indivisa inscrita en el Registro
de la Propiedad, amparada por tanto por la presuncién legal de existencia y perte-
nencia del derecho inscrito, no cabe imponer la exigencia de intervencion adminis-
trativa previa pues ello supondria cuestionar la vigencia del propio asiento registral,
bajo salvaguardia judicial.

En el presente expediente se plantea la inscripcion de una compraventa por
la que la entidad mercantil propietaria de una finca registral vende una participaciéon
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de una octava parte indivisa a una persona que compra. La superficie equivalente a
la cuota indivisa objeto de transmisidon «ex novo», en relacién a la de la totalidad de
la finca -766,37 metros cuadrados—, es inferior a la superficie de la unidad minima
de cultivo aplicable. La recurrente argumenta que la finca esta descrita registral y ca-
tastralmente como urbana, lo que es cierto, como también lo es que la finca no tiene
esa clasificacion urbanistica.

En segundo lugar, la registradora observa que se trata de una zona de
abundantes construcciones y con apariencia de urbanizacion (existencia de caminos,
casas, piscinas, etc.). Si atendemos a la informacién que resulta de la aplicacion re-
gistral geoportal de acceso publico (https://geoportal.registradores.org/geoportal) y
de la informacidn catastral de las parcelas colindantes, la finca se encuentra rodea-
da en un radio de 200 metros de, al menos, seis edificaciones de uso residencial y
de caminos o viarios propios de zonas urbanas. Sin embargo, en el presente caso,
como defiende la recurrente, no resulta acreditada la existencia en la propia finca de
ninguna edificacion o el trazado de caminos, por lo que por este motivo no estaria
justificada la exigencia de licencia o acto de control previo municipal.

I1.80. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Ontinyent.
OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS.

Confirmada la imprescriptibilidad de la infraccién, no cabe inscribir la obra
nueva por antigtedad.

En la reciente Resolucion de 1 de abril de 2025, también relativa a la Comu-
nidad Valenciana, ya se afirmoé que, «como han declarado las Resoluciones de esta
Direccion General de 1 de marzo de 2016 o 19 de marzo de 2024, si se acredita que,
a la entrada en vigor de la nueva ley (en el caso debatido, Ley 5/2014, de 25 de ju-
lio, de Ordenacidén del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana),
la obra habia sido terminada y desde la terminacion habia transcurrido el plazo de
prescripcidon sefialado por la ley anterior (cuatro afos para las infracciones cometidas
en suelo rustico sin especial proteccidén, conforme a la Ley 16/2005, de 30 de diciem-
bre, urbanistica valenciana), no puede ser aplicado el plazo de prescripcién estable-
cido por la nueva ley urbanistica (quince afos). Y ello porque la normativa aplicable
a la formalizacién e inscripcidon de dichos actos es la vigente en el momento en que
se produzca dicha formalizacion, o la solicitud de inscripcion, sufre evidentes limita-
ciones si se aplica el régimen restrictivo o sancionador impuesto por la ley nueva a
supuestos acaecidos durante la vigencia de la ley anterior. Aplicar el régimen de la
ley de 2014 supondria el renacimiento de una accion, la de restablecimiento de la le-
galidad urbanistica, que se encontraba prescrita a la entrada en vigor de dicha ley, y
supondria por tanto una aplicacidn retroactiva de la misma», concluyendo en el caso
particular de dicha resolucién que «la calificacidon registral no aplica correctamente
las normas de Derecho Transitorio, puesto que, terminada la obra en el afio 2008, el
régimen aplicable es el de la Ley urbanistica valenciana y no el de la Ley de Ordena-
cion del Territorio, Urbanismo y Paisaje».
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En el presente expediente la antigliedad de la edificacién se acredita me-
diante certificado técnico que constata que la misma corresponde al afo 2006 sin
haber sufrido modificaciones hasta la fecha actual. En el afho 2006 se encontraba
vigente, concretamente desde el 1 de febrero, la Ley 16/2005, de 30 de diciembre,
urbanistica valenciana. El articulo 224 de dicha ley regulaba un plazo de cuatro afios
para la prescripcion de la accion de restablecimiento de legalidad frente a obras ter-
minadas realizadas sin licencia, plazo de cuatro afios que se computaban desde la
total terminacion de las obras. No obstante, el apartado cuarto establecia una impor-
tante excepcién, por cuanto: «4. El plazo de cuatro afios establecido en el apartado
primero no sera de aplicacién a las actuaciones que se hubiesen ejecutado sobre te-
rrenos calificados en el planeamiento como (...) sobre suelo no urbanizable protegido,
respecto a las cuales no existira plazo de prescripcidon, en cuanto a la posibilidad de
restauracion de la legalidad y reparacion al estado anterior de los bienes a que se
refiere este apartado». En el presente caso la registradora comprueba que el suelo en
el que se asienta la edificacion se encuentra clasificado en la actualidad como suelo
no urbanizable protegido.

I1.81. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Arrecife.
CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACION DE CARGAS.

Si el juez ordena cancelar cargas «anteriores», el registrador, en principio,
no debe, por via interpretativa o extensiva, cancelar cargas «posteriores», aunque
considere que sustantivamente pudieran ser nulas.

El primer obstaculo para acceder a la cancelacién de la anotacion Q es la
propia literalidad del mandamiento judicial. El registrador debe calificar la congruen-
cia del mandato con el procedimiento (articulo 100 del Reglamento Hipotecario). Si
el juez ordena cancelar cargas «anteriores», el registrador, en principio, no debe, por
via interpretativa o extensiva, cancelar cargas «posteriores», aunque considere que
sustantivamente pudieran ser nulas. Y el recurso no es la via para declarar la nulidad
de un asiento ya practicado, ni el registrador puede cancelarlo de oficio basandose
en su presunta nulidad sustantiva si no hay un mandato judicial especifico que asi lo
ordene.

II.82. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 3.
SENTENCIA DICTADA EN REBELDIA: REQUISITOS.

El transcurso de tales plazos debe resultar del propio documento presen-
tado a la calificacion o bien de otro documento que lo complemente, indicando la
imposibilidad de ejercicio del procedente recurso por transcurso del plazo aplicable al
supuesto concreto.

Como resulta del informe de la registradora, resulta acreditada la notifica-
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cion de la calificacidn mediante correo electrénico de fecha 22 de mayo de 2025. No
obstante, no resulta acreditado en modo alguno la «recepcidén o acceso por el intere-
sado», tal y como exige la norma transcrita mas arriba, lo que impide tener la notifi-
cacion por realizada en los términos exigidos. Resulta en consecuencia que no puede
considerarse acreditado, en los términos exigidos por la Ley 39/2015, de 1 octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, la practica
de la notificacién de la calificacién negativa en la fecha que resulta del informe de la
registradora.

Para resolver el fondo del presente recurso procede recordar los efectos
de las sentencias dictadas en rebeldia. Dicha cuestién, es decir, que la sentencia ha
sido dictada en rebeldia de la parte demandada y no consta el transcurso del plazo
previsto para la revisién de la sentencia, ha sido ya resuelta con criterio uniforme
por este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 21 de mayo de 2015 y 12 de mayo
de 2016) al entender que dictada la sentencia en rebeldia procesal de los demanda-
dos, tal y como consta en la propia resolucion, resulta de aplicacion lo dispuesto en
el articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que dispone: «Mientras no sean
firmes, o aun siéndolo, no hayan transcurrido los plazos indicados por esta Ley para
ejercitar la accidén de rescisiéon de la sentencia dictada en rebeldia, sélo procedera
la anotacion preventiva de las sentencias que, dispongan o permitan la inscripcién
0 cancelacion de asientos en Registros publicos». El transcurso de tales plazos debe
resultar del propio documento presentado a la calificacién o bien de otro documento
que lo complemente, indicando la imposibilidad de ejercicio del procedente recurso
por transcurso del plazo aplicable al supuesto concreto.

I1.83. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Mojacar.
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

La rectificacién de un asiento requiere el consentimiento de su titular o re-
solucidn judicial.

Antes de entrar en resolucién del fondo del presente expediente, debe re-
cordar este Centro Directivo la deseable claridad en los argumentos esgrimidos en el
escrito de recurso, con concreta determinacion tanto del relato factico como en los
fundamentos alegados, pareciendo deducirse del anterior escrito que se otorgd una
escritura de cancelacion de hipoteca previamente a la cesiéon efectuada.

Los términos del articulo 40, letra d, de la Ley Hipotecaria, son claros al dis-
poner que «cuando la inexactitud procediere de falsedad, nulidad o defecto del titulo
que hubiere motivado el asiento y, en general, de cualquier otra causa de las no es-
pecificadas anteriormente, la rectificacidon precisara el consentimiento del titular o, en
su defecto, resolucién judicial. En los casos en que haya de solicitarse judicialmente
la rectificacion, se dirigira la demanda contra todos aquellos a quienes el asiento que
se trate de rectificar conceda algun derecho, y se sustanciara por los tramites del
juicio declarativo correspondiente. Si se deniega totalmente la accion de rectificacidon
ejercitada, se impondran las costas al actor; si sélo se deniega en parte, decidira el
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Juez a su prudente arbitrio», precepto aplicable al presente expediente. De esta ma-
nera, no se trata de un error cometido por el registrador al publicar el contenido de
un titulo exacto, sino mas bien, segun se alega, se cometié un error en la escritura
de transmision de activos incluyendo equivocadamente la hipoteca debatida, segun
expresa el recurrente, hipoteca que supuestamente no debid incluirse en la cesién al
estar ya cancelada con anterioridad.

11.84. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Santa Cruz de Tenerife n° 4.
URBANISMO: CESIONES OBLIGATORIAS.

Se aclara el régimen de la inscripcion de parcelas objeto de cesidn obliga-
toria, distinguiendo los casos en que puede la administracidén actuar unilateralmente.

En el presente expediente se vuelve a plantear el tratamiento de las cesio-
nes de suelos calificados por el planeamiento para su uso o servicio publico cuando
No comparece su propietario para prestar su consentimiento a la cesion.

Como recordaron la Resoluciones de 31 de mayo de 2017, 5 de marzoy 18
de septiembre de 2018 y 5 de febrero de 2020, la jurisprudencia viene manteniendo
que la existencia de normas urbanisticas o acuerdos municipales sobre ejecucién del
planeamiento que afecten a terrenos de propiedad privada no implica que éstos pa-
sen al dominio publico por tal razén, hasta tanto no exista el acto formal de cesién de
tales terrenos. Desde el punto de vista registral, como recordd la Resolucion de 9 de
octubre de 2018 de la Direccién General de los Registros y del Notariado, entre otras,
procede afirmar la competencia de las normas estatales en materia de determinacién
de los requisitos necesarios para la documentacién publica e inscripcidn registral de
los actos urbanisticos sujetos a inscripcion, sin perjuicio de la remision a la normativa
autondmica que regule la validez de aquéllos.

La cuestion a efectos registrales, por tanto, no plantea discusién, en la
medida de que siempre serd necesaria la acreditacién fehaciente del acuerdo de vo-
luntades respecto al titulo y la propia existencia de tradicion, pues de otro modo no
habra tenido lugar la modificacién juridico real que pueda tener acceso al Registro
—cfr. articulos 9 y 33 del Reglamento Hipotecario-. A este planteamiento responde
también la regulacién reglamentaria de los articulos 29, 30 y 31 del Real Decreto
1093/1997 de 4 de julio, tratdndose de cesiones de terrenos que tengan legalmente
el caracter de obligatorias o que resulten de convenios urbanisticos tipificados en la
legislacion sobre el suelo, al establecer la regla general de exigencia de acuerdo de
los titulares registrales con la Administracién actuante, formalizado en acta adminis-
trativa o en escritura publica. Sélo en el caso de proyectos de equidistribucién o en
el de superficies de cesion obligatoria delimitadas por instrumentos de planeamiento
dirigidos a regularizar o a legalizar terrenos en los que la edificaciéon permitida por
el plan esté totalmente consolidada -cfr. articulo 30.2-, se admite el procedimiento
administrativo sin necesidad de consentimiento expreso del titular.

Pasando a resolver el supuesto planteado en el presente expediente tenien-
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do en cuenta los fundamentos anteriores procede exponer las siguientes conclusio-
nes. En primer lugar, cabe afirmar sin ningin género de duda la carencia de efectos
traslativos del dominio en el convenio urbanistico celebrado el dia 12 de abril de
2000. En el mismo se estipulan claramente compromisos a futuro, sujetos a condi-
cion suspensiva. En segundo lugar, se trata de un suelo calificado en el planeamien-
to vigente como dotacional. De la diversa documentacion presentada cabe deducir
que en la actualidad se trata de un ambito de suelo urbano consolidado en el que la
citada parcela dotacional, si bien se mantiene bajo titularidad privada, debid ser ob-
tenida mediante su inclusién en un ambito de actuaciéon de propietario Unico, actual
titular registral, que ya ha materializado sus correspondientes aprovechamientos ur-
banisticos. En concreto, por decreto nimero 1595/2001 de 2 de agosto de 2001 del
Ayuntamiento de Candelaria, se aprobd la agrupacion de cuatro parcelas y posterior
segregacion en seis parcelas solicitada por el propietario Unico para su posterior edi-
ficacién. En dichas operaciones no se incluyd la obligada segregacion y cesion de la
superficie de suelo destinado a uso dotacional que sigue formando parte de la finca
registral antes mencionada y a nombre del mismo propietario. Por ultimo, tampoco
resulta acreditado el acuerdo de voluntades en un negocio juridico con efectos tradi-
torios ni ningun otro acto administrativo que legalmente lleve asociado el efecto de la
cesion de derecho de la superficie destinada a dotacion -cfr. por ejemplo el articulo
188 del Reglamento de Gestion Urbanistica de 1978 sobre los efectos de la declara-
cion de innecesariedad de la reparcelaciéon y articulo 23 de la Ley de Suelo estatal
sobre los efectos de los acuerdos aprobatorios de los instrumentos de distribucion de
beneficios y cargas.

Ciertamente, atendidos los hechos expuestos en la multiple documentacion
aportada, podria considerarse justificada la aplicacion del articulo 31 del Real Decreto
1093/1997, pero como acertadamente advierte la registradora, ninguno de los do-
cumentos presentados contiene «[l]a resolucidon en la que se acordd la ocupacion de
las fincas» ni se expresa la necesidad de regularizar terrenos en los que la edificacién
permitida por el plan esté totalmente consolidada. No se cuestiona la procedencia de
los presupuestos materiales del supuesto regulado en el apartado segundo del citado
articulo y del articulo 31, pero para que resulte procedente el particular procedimien-
to previsto en dichos preceptos es preciso acreditar la resolucion administrativa en
la que se acordd la ocupacién unilateral de la finca con especificacion de su destino
a cesion, que la misma fue notificada al titular registral y que no es susceptible de
recurso alguno, administrativo o jurisdiccional. Sin embargo, de la abundante do-
cumentacion incorporada al expediente resulta que el mismo se ha tramitado como
consumacion de las obligaciones estipuladas en el previo convenio urbanistico, para
lo que resulta imprescindible el consentimiento del titular registral y sin que el mismo
pueda deducirse de su intervencién o manifestaciones en el procedimiento adminis-
trativo dado que a efectos registrales no resultan admisibles consentimientos tacitos
o presuntos —cfr. articulos 3, 20 y 38 de la Ley Hipotecaria y Resolucion de 27 de
febrero de 2024-.

I1.85. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Illescas n° 1.
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HIPOTECA: CLAUSULAS INSCRIBIBLES.

Se analizan diferentes cldusulas de un préstamo a efectos de determinar su
inscribibilidad.

Debe sefialarse que nos encontramos ante un préstamo hipotecario al que
no le es aplicable la normativa de proteccion de los consumidores y usuarios. Se
puede concluir que el contenido del asiento de inscripcidon de hipoteca comprende la
extensidon propia del derecho real de hipoteca —extension objetiva y responsabilidad
hipotecaria-; la identificacion de la obligacién garantizada que, a su vez, incluye las
clausulas financieras determinantes de su contenido y las clausulas de vencimiento
anticipado determinantes de la posibilidad de su ejecucion (ya lo sea por el proce-
dimiento ejecutivo hipotecario o por el ejecutivo ordinario), y, en tercer lugar, aun
cuando el articulo 12 de la Ley Hipotecaria no se refiera a ellas, las clausulas relativas
a los distintos procedimientos de ejecucidén de la hipoteca —articulos 129 de la Ley
Hipotecaria y 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y concordantes-.

En cuanto a cuales son en concreto esas clausulas financieras se pueden
sefalar, con caracter general que son basicamente: a)el capital del préstamo con su
importe y forma de entrega; b)el plazo de amortizacién, que comprende las fechas
de pago, incluido el vencimiento final; c)el plazo de amortizacién, que comprende las
fechas de pago, incluido el vencimiento final; d)las comisiones pactadas; e)el tipo
de interés anual equivalente; f)los gastos a cargo del prestatario; g)los intereses
de demora. Esta enumeracion no es cerrada y se extiende a aquellas clausulas que
guarden identidad de funcion con las indicadas y contribuyan, de una u otra manera
a determinar la cantidad exigible en via ejecutiva por cada uno de los conceptos que
integran la responsabilidad hipotecaria.

Respecto a los requisitos que deben reunir las clausulas de vencimiento
anticipado para su acceso al Registro de la propiedad, dado que en principio debe re-
conocérseles transcendencia real, en la medida que habilitan el ejercicio de la accién
hipotecaria y provocan la cancelacién de las cargas posteriores por virtud de la purga
registral —articulos 134 de la Ley Hipotecaria y 674 de la Ley de Enjuiciamiento Civil-,
ademas de su rechazo en caso de oponerse a las normas imperativas y prohibitivas,
son también utilizables en el control registral de legalidad de las mismas, segun se-
Aald la Resolucion de 10 de noviembre de 2015, las normas y principios generales
del sistema registral espafiol, que se concretan en la exigencia de los siguientes re-
quisitos: a)segun se infiere de la Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de diciembre
de 2009 y también de las Sentencias del mismo Tribunal de 9 de marzo de 2001 y 4
de julio y 12 de diciembre de 2008, la inscripcion y validez de estas clausulas exige
que el vencimiento anticipado no se vincule al incumplimiento de obligaciones acce-
sorias o irrelevantes; b)segun resulta de la Sentencia del Tribunal Supremo de 27
de mayo de 2009 es necesario que los términos de estas clausulas de vencimiento
anticipado cumplan con el requisito de determinacidn hipotecaria que es de exigen-
cia ineludible para la eficacia del derecho real de que se trate, sin que la concrecion
de los elementos que generen o sean susceptibles de generar tal vencimiento pueda
dejarse al albedrio de una de las partes contratantes; c)segun sefalan, entre otras,
las Resoluciones de 8 de junio de 2011 y 3 de octubre de 2014, la especial natura-
leza o finalidad de la obligacion garantizada influye en la determinacion del caracter
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relevante o no de las distintas clausulas de vencimiento anticipado pactadas y, en
consecuencia, en su inscribibilidad; provocando, igualmente, la exclusion de aquellas
causas de vencimiento anticipado que sean totalmente ajenas al crédito garantizado
y cuya efectividad no menoscabe la garantia real ni la preferencia de la hipoteca.

Costes de ruptura de mercado. El coste de ruptura a que se refiere la clausula
primera y otras por referencia a la misma, en un préstamo constituye la penalizacién
econdmica o comisién que cobra una entidad financiera cuando el deudor cancela o
amortiza total o parcialmente la deuda antes de la fecha de vencimiento pactada. El
registrador de la Propiedad aduce como motivacion juridica de la suspensién de su
inscripcidon Unicamente «por su caracter personal y carecer de trascendencia juridico-
real —art. 2 y 98 de la Ley Hipotecaria-»; lo que, de conformidad con lo expuesto en
los fundamentos de Derecho anteriores, se considerada una motivacién inadecuada
e insuficiente. El coste de ruptura de mercado, como se ha expuesto anteriormente,
constituye una auténtica clausula financiera.

Tipo de interés sustitutorio. El tipo de interés sustitutivo constituye una
clausula financiera, como se ha senalado en el fundamento de Derecho cuarto, cum-
pliéndose en este caso el requisito de que su seflalamiento no puede quedar al ar-
bitrio de uno de los contratantes (articulo 1449 del Cédigo Civil), ya que si algunas
de las entidades, cuyo interés interbancario sirve para su determinacion, debe ser
sustituida, las parten deberan ponerse de acuerdo.

Debe sefalarse que la amortizacion anticipada obligatoria del principal,
como la amortizacidn anticipada voluntaria o la ordinaria, tienen un marcado carac-
ter financiero, por lo que constituyendo las estipulaciones rechazadas parte de un
sistema de complejo de amortizacidon o pago y sin prejuzgar que puedan existir otros
motivos fundados para la denegacion en supuestos determinados, ésta no puede
apoyarse simplemente en su falta de transcendencia real, como se hace en la nota
de calificacién recurrida.

El articulo 1171 del Cédigo Civil, proclama el principio de autonomia de la
voluntad a la hora de fijar el lugar del pago, el cual cobre especial importancia en
los préstamos, en los que el lugar de pago se suele pactar que lo sea una cuenta
bancaria en la que se ha de realizar el adeudo, y cuya apertura puede constituir un
servicio vinculado al préstamo, e incluyo constituirse como determinante del importe
a devolver (cuentas de apertura de crédito y otras cuentas novatorias asimiladas).

El apartado 9.2 de la clausula novena establece un régimen de imputacién
de pagos, en virtud de la aplicacion del principio de autonomia de la voluntad, que
como se ha dicho anteriormente no viene menoscabado por la norma del articulo
1172 del Cddigo Civil, pues el mismo se refiere al supuesto de pluralidad de deudas
independientes. Tampoco se puede afirmar que este pacto carezca de transcendencia
real.

La declaracién de vencimiento anticipado. La calificacidén registral también
la suspendido la inscripcion de los apartados 12.2.3, 12.2.4 y 12.2.5 de la estipula-
cion decimosegunda, que tiene como presupuesto el ejercicio por la acreedora de la
facultad de vencimiento anticipado por causas inscritas.
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I1.86. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Santander n° 1.
REQUISITOS FISCALES: ACREDITACION.

Debe acreditarse el cumplimiento de las obligaciones fiscales para proceder
a la calificacion y despacho del titulo.

El interesado podra aportar la documentacion requerida para poder practi-
car la inscripcidn durante el plazo de vigencia del asiento de presentacién, prorrogado
en el presente caso por la interposicion del recurso, sin perder la prioridad registral,
pero no es posible acceder a la pretensién de alargar dicho plazo por causas distintas
a las previstas en la Ley.

El registrador, ante cualquier operacion juridica cuya registracidon se solicite,
no sélo ha de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto o no
a impuestos; la valoracidon que haga de este Ultimo aspecto no serd definitiva en el
plano fiscal, pues no le corresponde la competencia liquidadora respecto de los diver-
sos tributos; no obstante, serd suficiente bien para acceder, en caso afirmativo, a la
inscripcién sin necesidad de que la administracion fiscal ratifique la no sujecién, bien
para suspenderla en caso negativo. No concurriendo circunstancias de realizacién de
especial tarea de cooperacion con la Administracion de Justicia (Resolucidon de 21 de
diciembre de 1987) ni resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecion al
Impuesto (apartados 2 a 4 del articulo 104 del texto refundido de la Ley Regulado-
ra de las Haciendas Locales) o de clara causa legal de exencién fiscal —-como ocurre
en la aceptacion de una hipoteca unilateral efectuada por la Tesoreria General de la
Seguridad Social (Resolucion de 23 de abril de 2007)-, imponer al registrador la cali-
ficacidén de la sujecion o no al Impuesto de ciertos actos contenidos en el documento
presentado a inscripcion supondria obligarle a realizar inevitablemente declaraciones
tributarias que (aunque sea con los limitados efectos de facilitar el acceso al Registro
de la Propiedad) quedan fuera del ambito de la competencia reconocida a este Centro
Directivo.

En el presente caso, como pone de relieve la registradora en su nota de
calificacion, no se ha acreditado la previa autoliquidacién o declaracion del Impuesto
sobre Sucesiones y Donaciones y del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana, lo que supone el cierre del Registro (salvo en lo re-
lativo a la practica del asiento de presentacién) y la suspension de la calificacidén del
documento, en tanto no resulten acreditados dichos extremos.

I1.87. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Burgos n° 2,
HERENCIA: HEREDERO UNICO.

Sobre la base de los criterios de interpretacién del testamento se concluye
gue han de intervenir en la particion los fideicomisarios.
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El precepto fundamental en esta materia es el articulo 675 del Codigo Civil,
del que resulta el entendimiento de las clausulas conforme el sentido literal de las
palabras a menos que aparezca claramente que fue otra la voluntad del testador. En
definitiva, en el nacleo de la interpretacion de los testamentos debe prevalecer un
criterio distinto de la interpretacion de los contratos. Con todo, el articulo 675 del
Cddigo Civil no excluye la posible aplicacion de algunos de los preceptos relativos a
la interpretacion de los contratos contenidos en los articulos 1281 a 1289 del Cddigo
Civil. Ciertamente, el primer elemento en la interpretacién de los testamentos es el
literal, pero merced a la utilizacion de otros elementos interpretativos se debe esta-
blecer cual es el verdadero significado de las cladusulas testamentarias.

En el supuesto concreto de este expediente, tal como aparece redactado el
testamento, debe confirmarse el criterio del registrador, de modo que los hermanos
supervivientes en el momento de la apertura de la sucesién de don F. V. P. (dofia R.
y don J. V. P.) reciben —como fiduciarios- las participaciones de dicho causante gra-
vadas con el fideicomiso de residuo a favor de los sobrinos comunes, pero las parti-
cipaciones que estaban gravadas con el fideicomiso establecido por la otra hermana
fallecida anteriormente (dofia M. A. V. P.) ya no pueden entrar en el caudal relicto,
sino que siguen el camino marcado en el fideicomiso y pertenecen ya a los sobrinos
prefijados. Por tanto, es preciso el consentimiento de los sobrinos fideicomisarios.

I1.88. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de La Union n° 1.
HIPOTECA: CANCELACION.

El pago de la obligacién garantizada no extingue, por si, el derecho real de
hipoteca, siendo imprescindible el consentimiento formal y expreso del titular regis-
tral del derecho (varios titulares en este caso y respecto de hipotecas con igualdad
de rango) para su cancelacion.

La documentacion aportada por el recurrente en su escrito, y que no fue
objeto de calificacidén por la registradora, no puede ser tenida en cuenta en la reso-
lucidn del presente recurso, sin perjuicio de que, presentada nuevamente en el Re-
gistro pueda ser objeto de una nueva calificacién registral (vid. Resoluciones 22 de
noviembre de 2021 y 30 de enero de 2025, entre otras muchas).

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, conforme
a los principios basicos de todo procedimiento y a la normativa vigente, que al con-
signarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida, aquélla
exprese también una motivacién suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario
para que el interesado pueda conocer, con claridad, los defectos aducidos y, con su-
ficiencia, los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacidn.

Pues bien, en el expediente que nos ocupa la registradora suspende la ins-
cripcidon por entender que, para proceder a la cancelacion, es necesario: a)el consen-
timiento expreso de todas las entidades acreedoras debidamente representadas, o
b)resolucion judicial firme, limitdndose en el apartado «Fundamentos de Derecho» a
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citar los articulos 82 de la Ley Hipotecaria y 179 del Reglamento Hipotecario. Pese a
que en la escritura calificada se dice que «Société Générale Société Anonyme» (que
segun consta en el exponen I es el banco agente y agente de garantias) comparece
en su propio nombre, y en representacion de las partes garantizadas, de la transcrip-
cion literal que antes se ha resenado no puede deducirse que el notario haya emitido
juicio de suficiencia (articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre) respecto de
todas y cada una de las entidades acreedoras (que no son Unicamente las tres com-
parecientes en la escritura). A destacar que tampoco la registradora hace referencia
alguna, en su nota de la calificacién, a la omisién de ese juicio de suficiencia. Tam-
bién se observa que la nota adolece, en alguno de sus extremos, adolece de falta de
claridad.

El pago de la obligacién garantizada no extingue, por si, el derecho real de
hipoteca, siendo imprescindible el consentimiento formal y expreso del titular regis-
tral del derecho (varios titulares en este caso y respecto de hipotecas con igualdad de
rango) para su cancelacion; conforme disponen y ordenan, de forma inequivoca, los
articulos 82 de la Ley Hipotecaria y 179 del Reglamento Hipotecario. Es decir, siempre
es ineludible el consentimiento del acreedor hipotecario inscrito (de todos y cada uno
en este caso). En suma, abstraccién hecha de la problematica de la representacion
gue sin duda subyace en este supuesto, y reducida cuestion a la posible eficacia del
consentimiento formal cancelatorio de las tres entidades que comparecieron en la es-
critura; al no poder extenderse, su consentimiento individual al resto y ser necesario
el consentimiento individual de cada acreedor (por si o debidamente representado),
el recurso ha de ser necesariamente desestimado.

I1.89. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Mataro n° 4.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: FINCA INSCRITA A FAVOR DE PER-
SONA DISTINTA DEL QUE OTORGA EL TITULO.

Estando la finca matriz inscrita en el Registro de la Propiedad a favor de
persona distinta, no podra accederse a la inscripcidon del titulo calificado sin consen-
timiento del titular registral.

Estando la finca matriz inscrita en el Registro de la Propiedad a favor de
persona distinta y estando el asiento bajo la salvaguardia de los tribunales, no podra
accederse a la inscripcion del titulo calificado sin consentimiento del titular registral
(cfr. articulos 2 y 17 de la Ley Hipotecaria). La presuncidon «juris tantum» de exacti-
tud de los pronunciamientos del Registro, asi como el reconocimiento de legitimacion
dispositiva del titular registral llevan consigo el cierre del Registro a los titulos otor-
gados por persona distinta de dicho titular o derivados de procedimientos judiciales
o administrativos en que el mismo no haya tenido intervencién.

11.90. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Cambrils-Mont-Roig del Camp.
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NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.
No procede la concesion de NRUA si existe clausula inscrita que lo prohibe.

Cualquier acuerdo que pretenda flexibilizar una prohibicidn clara (como per-
mitir el alquiler de corta duracién no turistico) requiere una modificacién formal de
los estatutos inscritos, con todos los requisitos exigidos para ello en la legislacidn
hipotecaria. A falta de esta nueva inscripcion, prevalece la prohibicién de uso no re-
sidencial permanente que ya publica el Registro con efectos «erga omnes».

II.91. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Palencia n° 1.
CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

A los efectos de su inscripcion, no puede admitirse el convenio regulador,
aprobado judicialmente, como documento de formalizacién de la extincidon de una
comunidad de bienes adquiridos al margen o en ausencia de todo régimen conyugal.

En relacién con la necesidad de que la disolucidon del condominio conste en
escritura publica, es doctrina reiterada de esta Direccién General (vid. Resoluciones
citadas en el apartado «Vistos» de la presente), que la calificacion registral no entra
en el fondo de la resolucion judicial, ni en la validez del convenio regulador aprobado
judicialmente, sino en si tal convenio constituye o no titulo inscribible para la prac-
tica del asiento registral teniendo en cuenta los aspectos susceptibles de calificacion
registral conforme a los articulos 100 del Reglamento Hipotecario y 522 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, que hacen referencia, entre otros extremos, a la calificacion re-
gistral de la congruencia de la resolucidon con el procedimiento en que se ha dictado
y de los obstaculos derivados de la legislacion registral.

Segun la referida doctrina, esta Direccién General ha entendido en casos
analogos al del presente recurso que, a los efectos de su inscripcidén, no puede admi-
tirse el convenio regulador, aprobado judicialmente, como documento de formaliza-
cion de la extincion de una comunidad de bienes adquiridos al margen o en ausencia
de todo régimen conyugal.

El hecho de que solo se exija la firmeza de la resolucion judicial para la
practica de asientos definitivos, como las inscripciones y las cancelaciones, y no
para tomar una anotacion preventiva, se explica por la circunstancia de que solo los
asientos definitivos pueden provocar el nacimiento de terceros amparados por la fe
publica, conforme al articulo 34 de la Ley Hipotecaria. El articulo 524.4 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil dispone que: «Mientras no sean firmes, o aun siéndolo, no hayan
transcurrido los plazos indicados por esta Ley para ejercitar la accién de rescision
de la sentencia dictada en rebeldia, sélo procedera la anotacidon preventiva de las
sentencias que dispongan o permitan la inscripcidon o la cancelacion de asientos en
Registros publicos».

II.92. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE

Ndm. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC

96


https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/05/pdfs/BOE-A-2026-12144.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

JUNIO DE 2026).
Registro de Madrid n° 27.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACION DE LA UNIDAD
ALOJATIVA.

No procede la concesién de NRUA si no se identifica adecuadamente la uni-
dad alojativa.

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya que-
dado suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacion administrativa, y debido también a la omisidon de especificacion alguna
en la solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser obje-
to de cada asignacién sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos
1312/2024 y 297/1996 recién citados.

11.93. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Madrid n° 27,

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACION DE LA UNIDAD
ALOJATIVA.

No procede la concesién de NRUA si no se identifica adecuadamente la uni-
dad alojativa.

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya que-
dado suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacion administrativa, y debido también a la omisidon de especificacidon alguna
en la solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser obje-
to de cada asignacidn sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos
1312/2024 y 297/1996 recién citados.

11.94. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Madrid n° 27.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACION DE LA UNIDAD
ALOJATIVA.

No procede la concesién de NRUA si no se identifica adecuadamente la uni-
dad alojativa.

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya que-
dado suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacion administrativa, y debido también a la omisidon de especificacidon alguna
en la solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser obje-
to de cada asignacion sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos
1312/2024 y 297/1996 recién citados.

Ndm. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC

97


https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/05/pdfs/BOE-A-2026-12145.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/05/pdfs/BOE-A-2026-12146.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/05/pdfs/BOE-A-2026-12147.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

I1.95. RESOLUCION DE LA DGSIJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Madrid n° 27,

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACION DE LA UNIDAD
ALOJATIVA.

No procede la concesién de NRUA si no se identifica adecuadamente la uni-
dad alojativa.

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya que-
dado suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacion administrativa, y debido también a la omisidon de especificaciéon alguna
en la solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser obje-
to de cada asignacién sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos
1312/2024 y 297/1996 recién citados.

11.96. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Valencia n° 7.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: LOCAL COMERCIAL.

No procede la concesién de NRUA si en el Registro aparece descrita la finca
como local.

Ambos tipos de arrendamiento de corta duracion, turistico y no turistico, a
pesar de quedar excluidos de la categoria de arrendamiento de vivienda a los efectos
de dicho articulo 2, deben ejercerse en todo caso en una unidad alojativa destinada
registralmente a vivienda, pues pretenden satisfacer una necesidad de residencia,
aunque no sea permanente, y por ello requieren que dicha unidad alojativa reuna
las caracteristicas de habitabilidad exigibles a una vivienda. Por este motivo, no es
posible asignar un nimero de registro unico de alquiler a una unidad de alojamiento
Cuyo uso inscrito no sea el de vivienda sino el de local comercial, siendo necesario
para ello que se proceda al correspondiente cambio de uso de local a vivienda, pues
la necesidad de este cambio registral es independiente del uso asignado a la finca a
efectos administrativos o catastrales; criterio ya mantenido por este Centro Directivo
en sus Resoluciones de 25 de junio y 11 de julio de 2025.

11.97. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Sevilla n° 10.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No procede la concesiéon de NRUA si no se acredita las autorizaciones auto-
nomicas y locales preceptivas.

En consecuencia, siendo la resolucién de inscripcidon en el Registro de Tu-
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rismo de Andalucia posterior a la entrada en vigor de la Modificacion Puntual y cons-
tando publicados los correspondientes formularios administrativos al tiempo de pre-
sentar la solicitud de asignacidon niumero de registro Unico de alquiler, momento en
el que sera valorada la concurrencia de los correspondientes titulos administrativos
habilitantes, no puede sino confirmarse la calificacién de la registradora en cuanto a
la necesidad de aportar las declaraciones urbanisticas que acrediten el cumplimiento
de los requisitos urbanisticos exigidos por el Ayuntamiento de Sevilla para la vivien-
das de uso turistico, no bastando con la licencia de primera ocupacion o la resolucién
de inscripcidn en el Registro de Turismo de Andalucia.

11.98. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Toledo n° 3.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.

No procede la concesiéon de NRUA si no se acredita las autorizaciones auto-
nomicas y locales preceptivas.

En definitiva, tal y como ha reconocido este Centro Directivo en sus Reso-
luciones de 11 de julio de 2025, deben distinguirse los requisitos de establecidos por
la normativa sectorial turistica, como la presentacién de declaracion responsable (no
urbanistica) para la inscripcidn en el Registro de Empresas y Establecimientos Turis-
ticos de Castilla-La Mancha, frente a la necesidad de cumplir los requisitos estableci-
dos por la regulacion urbanistica municipal para el ejercicio de tal actividad turistica.
Ambas son cuestiones diferentes y compatibles entre si, ya que tanto la legislacion
autondmica como la municipal asi lo indican.

II.99. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Carlet n° 2.
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: ART. 54 DEL RH.

Instada la inscripcidn de una compra por dos cényuges por un acreedor que
quiere embargar la parte de uno de aquellos, no constando en la escritura la cuota de
adquisicion, procede aplicar la presuncion de que adquirieron por mitad.

Hasta su declaracién de inconstitucionalidad por la Sentencia del Tribunal
Constitucional de 28 de abril de 2016, rigié en el territorio de la Comunidad Valen-
ciana la Ley 10/2007, de 20 de marzo, de las Cortes Valencianas (para los matrimo-
nios celebrados entre el 1 de julio de 2008 y el 31 de mayo de 2016), por la que, en
consonancia con los territorios peninsulares de mayor tradicién romanistica también
en cuanto a lo matrimonial, es decir, Catalufia y Baleares, se introdujo como régimen
econdmico matrimonial supletorio el de separacidon de bienes (articulos 44 y siguien-
tes de dicha ley).

Qué duda cabe que los principios hipotecarios deben de estar al servicio
de la seguridad juridica preventiva, reforzando la seguridad juridica dindamica, pero
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sin que una interpretacién extremadamente rigorista de las formas atente contra la
prudente exigencia y el favorecimiento de una solucidn que contemple los diversos
intereses en juzgo; y base legal hay para ello. Asi, el articulo 46 de la Ley 10/2007,
de 20 de marzo, de las Cortes valencianas ab initio prevé que: «Cuando no se pueda
acreditar a cudl de los conyuges pertenece algun bien o derecho poseido por ellos, se
estara al régimen previsto en el Cddigo Civil»; y éste, en su articulo 1441, establece:
«Cuando no sea posible acreditar a cual de los cényuges pertenece algun bien o de-
recho, correspondera a ambos por mitad».

No ha de olvidarse un dato que en este caso es nada baladi, cual es que la
inscripcion del titulo, casi diez afios después de haberse otorgado (la copia es expe-
dida por el archivero cumplimentando un requerimiento de la Dependencia General
de Recaudacidén), es solicitada, con base en la letra c) del articulo 6 de la Ley Hipo-
tecaria, por la Agencia Tributaria, como medio para poder practicarse una anotacion
de embargo (decretado sobre la mitad de uno de los esposos). Qué duda cabe de
gue de haber solicitado la inscripcidén alguno de los otorgantes -llamados a subsanar
eventuales errores—, la confirmacién de la nota se impondria. Pero en este caso quien
legitimamente puede instar una inscripcidon omitida -y lo ha hecho- a fin de poder
trabar embargo sobre una mitad, carece de ese margen de actuacién, viendo asi frus-
trados unos legitimos intereses que, en este caso, lo son también de la comunidad.
Se impone, por tanto, buscar algun tipo de solucién que permita dar operatividad a
las pretensiones de la Administracion Publica y conciliarla con una interpretacién del
principio de determinacién ajustado a la especificidad del caso.

I11.100. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Marbella n° 2.
NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS.

Procede conceder el NRUA si se cumplen los requisitos administrativos con-
forme a la documentaciéon aportada.

En el presente caso, la calificacién ha basado su negativa en el manteni-
miento del defecto que indicé en su primera calificacién, que no entiende subsanado
tras la presentacion del escrito aportando, precisamente, el tedrico dato que faltaba
(y que ya constaba en la resolucién administrativa que acompand a la inicial solici-
tud): «Es necesario indicar en la instancia de asignacién de Numero del Registro de
Alquiler de Corta Duracion, la Resolucion de la inscripcidon de inicio de actividad expe-
dida por la Junta de Andalucia». Ocurre, no obstante, tal como se ha resefiado mas
arriba, que a la solicitud de asignacién se acompafaba el documento administrativo
de inicio de actividad con la resena de los datos de inscripcion; documento que se
vuelve a presentar, como subsanacion, en el plazo senalado en la primera calificacion.

I1.101. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Pineda de Mar.

Ndm. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC

100


https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/06/pdfs/BOE-A-2026-12239.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/06/pdfs/BOE-A-2026-12240.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

REPRESENTACION ORGANICA: REPRESENTANTE DE UNA ENTIDAD RE-
LIGIOSA CON CARGO NO INSCRITO.

En este caso el notario ha de resefar quien ha realizado el nombramiento y
sus facultades al efecto.

De la interpretacion del art. 98 Ley 24/2001 por el Tribunal Supremo (Sen-
tencias de 23 de septiembre de 2011 y 20 y 22 de noviembre de 2018), y de la doctri-
na expresada por la Direccién General de los Registros y del Notariado en numerosas
Resoluciones, cabe extraer un criterio ya asentado y pacifico respecto del alcance de
la calificacion registral del juicio notarial de suficiencia de las facultades representa-
tivas de los otorgantes. Y en base a esta doctrina, el registrador debera calificar: de
un lado, la existencia y regularidad de la resefa identificativa del documento del que
nace la representacion; y de otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia expre-
so y concreto en relacidon con el acto o negocio juridico documentado y las facultades
ejercitadas, asi como la congruencia del juicio que hace el notario del acto o negocio
juridico documentado y el contenido del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera
calificar que se ha practicado la resefia de modo adecuado y que se ha incorporado un
juicio de suficiencia de las facultades del representante, siendo el contenido de éste
congruente con el acto o negocio juridico documentado.

Cabe por tanto concluir, en el presente caso, que, tratdndose de representa-
cion organica —no derivada de un poder-, deberda constar, siquiera sea sucintamente,
pero de forma suficientemente clara, las fuentes u origen del poder de representa-
cion de quien actua. A tal efecto, debe tenerse en cuenta que, en la inscripcion de
la entidad de que se trate en el Registro de Entidades Religiosas deben constar las
normas estatutarias, los érganos de gobierno y representacién y la identidad de sus
titulares (cfr. los articulos 6.1 y 27.2 del Real Decreto 594/2015, de 3 de julio, por el
que se regula el Registro de Entidades Religiosas). Y sin olvidar, tampoco, el conteni-
do del articulo 14.1 del mismo real decreto: «1.La modificacién de los titulares de los
organos de representacion deberd comunicarse al Registro de Entidades Religiosas
en el plazo de tres meses desde que se haya adoptado el acuerdo de modificacion».
Asi las cosas y en el caso que nos ocupa, la constancia en la resefia identificativa del
documento del que nace la representacidon de los datos de inscripcidon en el Registro
de Entidades Juridicas dispensaria de cualquier otra prueba al respecto para acreditar
la legalidad y valida existencia de dicha representacion; en razén de que la mayoria
de la doctrina ha considerado que este Registro goza de la presuncion de exactitud
de su contenido, pues tanto los principios de calificacién como de titulacidon auténtica
asi lo garantizan. Pero, en el caso que examinamos, no se realiza en la escritura re-
ferencia alguna a la publicidad registral respecto de los representantes organicos de
la entidad compradora.

I1.102. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Archidona.
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: FINCA YA INSCRITA.

Procede denegar la inmatriculacion si el registrador tiene la certeza de que
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la finca ya consta inscrita, aunque en su momento se emitiera una certificacion nega-
tiva, teniendo en cuenta ademas que la descripcion actual es distinta.

Como ya ha sefalado este Centro Directivo, en todo caso el registrador
debe extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar que se produzca la inde-
seable doble inmatriculacidén, que constituye un supuesto de anormal funcionamiento
del Registro. Ante las dudas de que la georreferenciacion de la finca que se pretende
inmatricular por la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria pueda invadir, aunque
sea parcialmente, fincas ya inmatriculadas, el registrador calificante puede intentar
disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria. Ahora bien, esta doctrina es aplicable al supuesto en que el registrador
tiene dudas fundadas de la posible inmatriculacién (total o parcial) de la finca en
cuestion; en el caso del presente expediente, sin embargo, mas que dudas, parecen
existir certezas de la coincidencia de la finca que ahora se pretende inmatricular con
otra ya inmatriculada, y asi lo justifica el registrador en una pormenorizada nota de
calificacion.

Debemos referirnos a la certificacion negativa de inscripcidn que se expidié
al tiempo de autorizarse la escritura que sirve como titulo inmatriculador, y si el hecho
de que se expidiera impide al registrador denegar la inmatriculacién, una vez presen-
tados los titulos. La certificacién no se solicitd para la tramitacion del expediente del
articulo 203 de la Ley Hipotecaria, en el que, si bien el registrador no puede negarse
a emitirla, si debe, en ese momento, expresar las dudas de identidad o posible doble
inmatriculaciéon que albergue, para lo cual debera realizar un analisis de los datos
disponibles y del contenido del Registro, pues, una vez finalizado el expediente, no
podra alegar dudas no planteadas al inicio del mismo, a menos que haya cambio de
circunstancias o de los datos descriptivos que tuvo a la vista al expedir la certifica-
cion. En este caso, ademas, dicha certificacidon fue expedida por un registrador dife-
rente del que calificod la solicitud de inmatriculacién; vy, si el registrador al calificar es
independiente de su propio criterio, debe serlo con mas razén respecto del criterio de
otro registrador. Finalmente, resulta relevante que la descripcién de la finca para la
gue se solicitd la certificacién no se asemejaba a la de la finca inscrita (con la que se
sospecha la doble inmatriculacidon), y tampoco se disponian al expedirla de todos los
datos y antecedentes que finalmente se presentaron al solicitar la inmatriculacién, lo
gue dificulta enormemente la labor de analisis y busqueda en los indices del Registro
gue debe llevar a cabo el registrador.

I1.103. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Avilés n° 2,

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

Para procede a denegar la inmatriculacion el registrador tiene que apreciar
dudas fundadas sobre la finca.

Como ya ha sefalado este Centro Directivo, en todo caso el registrador
debe extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar que se produzca la inde-
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seable doble inmatriculacidén, que constituye un supuesto de anormal funcionamiento
del Registro. Ahora bien, las dudas esgrimidas por el registrador han de fundarse en
razones objetivas y concretas y, en la medida de lo posible, basarse en los planos o
cartografia de la que se disponga. Las dudas del registrador basadas en el posible
parentesco entre el titular registral de la finca y la causante segun el titulo previo,
y la localizacion de las fincas en el mismo paraje, pero que obvian las diferencias
superficiales y descriptivas entre las fincas inmatriculadas y las no inscritas, no pue-
den mantenerse. Las dudas del registrador han de ser «fundadas», y no meramente
conjeturales o hipotéticas, pues tienen por efecto impedir el acceso de las fincas al
Registro y por tanto, privar a los interesados de los efectos protectores y legitimado-
res de la inscripcion.

I1.104. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
PARCELACION URBANISTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.

Se reitera la doctrina acerca del régimen aplicable a los casos de venta de
participaciones indivisas, sistematizando la forma de actuar del registrador.

El derecho de propiedad del suelo comprende también, estatutariamente,
la facultad de disposicion del mismo, pero siempre que su ejercicio no infrinja el ré-
gimen de formacion de fincas y parcelas y la relacion entre ellas conforme al articulo
26 —cfr. articulo 12.1 de la Ley de Suelo-. En el caso concreto del suelo rural, se pro-
hiben expresamente las parcelaciones urbanisticas y las divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza -cfr. articulo 16.2-. El legislador basico establece
que esta regla es aplicable no solo a la division o segregacion en sentido estricto
sino también lo es a la enajenacion de participaciones indivisas a las que se atribuya
el derecho de utilizacion exclusiva de porcidn o porciones concretas de la finca, asi
como a la constitucion de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio
incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva.

A la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin
constituir formalmente divisidn o segregacién, pueden presentar indicios de parcela-
cion urbanistica o formacion de nucleo poblacional al margen del planeamiento, este
Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someteran al previo requisito re-
gistral de acreditacidn de licencia o declaracién de innecesariedad articulo 78 del Real
Decreto 1093/1997 en relacion al articulo 26 de la Ley de Suelo- cuando la legislacién
sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestidon a la parcelacion en
sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos. En otro caso, su tratamien-
to, desde el punto de vista registral, debe articularse a través del procedimiento pre-
visto en el articulo 79 del citado Real Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando
el registrador de forma motivada en su nota de calificacion exponga los indicios que,
de acuerdo también con la normativa aplicable, puedan justificar la aplicacién de tal
precepto. En el caso de la mera transmisiéon de una cuota indivisa ya inscrita en el
Registro, amparada por tanto por la legitimacién registral, no debe justificar, como
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regla general, la exigencia de intervencion administrativa alguna, a menos que vaya
acompafada de un indicio cualificado como puede ser la nueva asignacién de uso de
parte determinada de finca, siempre atendidas el resto de circunstancias concurren-
tes y de conformidad con la legislacion sustantiva aplicable.

En el caso de la legislacién urbanistica andaluza, el articulo 91 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de An-
dalucia, establece que «se consideran actos reveladores de una posible parcelacion
urbanistica aquellos en los que, mediante (...) asignaciones de uso o cuotas en pro
indiviso de un terreno, finca o parcela (...) puedan existir diversos titulares a los que
corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimila-
ble» a los supuestos de parcelacion urbanistica, pero «sin que la voluntad manifes-
tada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion». Por su parte, el
articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, desarrolla esta regulacion
contemplando un supuesto objetivo de negocio equiparado a la parcelacion en el que
la asignacidon de cuotas en proindiviso de una finca puede derivar en la existencia
de diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del
inmueble. En concreto, a estos efectos se equipara a la parcelacion la transmisién
«inter vivos» de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo rustico, cuando
a cada uno de los titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior
a la mayor de las fijadas en el Reglamento y en la ordenacion territorial y urbanistica
vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la
total superficie del inmueble objeto de alteracidn, el porcentaje que represente cada
cuota indivisa enajenada.

Hechas las consideraciones anteriores sobre el tratamiento de esos «posi-
bles» actos de parcelacién irregulares en Andalucia, procede ahora analizar el régi-
men juridico registral de las edificaciones existentes en parcelas respecto a las que se
ha reconocido administrativamente su situacién de asimilado a fuera de ordenacién.
En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de suelo, la declaracion de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacion comprendera la edificacion y la parcela
sobre la que se ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en
una misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidira con los linderos
existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracion de asimila-
do a fuera de ordenacién. En suelo rustico, dicha declaracién surtira los efectos de la
licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la caducidad previs-
ta para las licencias de segregacion en la presente ley —cfr. articulo 174-.

Como reconoce expresamente la norma autondmica, en el caso de parce-
laciones urbanisticas en cualquier clase de suelo el asimilado a fuera de ordenacién
también puede extender sus efectos sobre la parcela en la que se ubica la edificacion,
posibilitando la autorizacion e inscripcion de escrituras de division o segregacion de
fincas amparadas en dicha declaracién, siempre y cuando la parcela a la que se re-
fiera conste debidamente identificada con sus coordenadas georreferenciadas, siendo
equiparable en tal caso a la «acreditacion documental de la conformidad, aprobacion
o autorizacion administrativa» impuesta por el articulo 26.2 de la Ley de Suelo esta-
tal para posibilitar su inscripcion en el Registro de la Propiedad.
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En sintesis, en el marco de la legislacién andaluza, el tratamiento registral
de los negocios de transmisidon de cuota indivisa (u otros que se utilicen con igual
finalidad como los relativos a derechos societarios) obliga a diferenciar diferentes
supuestos en funcion de si se trata de la creacidn «ex novo» de nuevas cuotas indi-
visas respecto a las que constan inscritas y de la concurrencia o no de circunstancias
reveladoras de una parcelacidén existente o indiciaria que puedan ser apreciadas por
el registrador en su calificacién: a)cuando el negocio de transmisiéon de nueva cuo-
ta presenta un indicio objetivo revelador de parcelacion urbanistica porque puedan
existir diversos titulares a los que corresponda el uso individualizado de una parte
del inmueble equivalente o asimilable a una division en suelo urbano o a una divi-
sion en suelo rustico que pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos, el
registrador debe exigir motivadamente el oportuno acto de control previo municipal
en forma de licencia, declaracion de asimilado a fuera de ordenacién u otro acto de
conformidad. De este régimen deberan exceptuarse los supuestos previstos por la ley
como las transmisiones «mortis causa» o entre conyuges o pareja de hecho, salvo
que concurra otro indicio objetivo cualificado. b)los supuestos de transmisiéon de nue-
va cuota indivisa de finca rustica en los que no concurran las citadas circunstancias
reveladoras de parcelacion en la propia finca v.gr. transmision de cuota equivalente a
superficie rustica superior a la unidad minima sin que concurra ninguna de las citadas
circunstancias objetivas— pero el registrador pueda justificar dudas fundadas por las
circunstancias de descripcion, dimensiones o localizacion de la propia finca y de las
fincas colindantes, deben ser articulados mediante el procedimiento regulado en el
articulo 79 del Real Decreto 1097/1993. c)cuando el objeto del negocio juridico es
estrictamente la mera transmisién de la misma cuota indivisa inscrita en el Registro
de la Propiedad, amparada por tanto por la presuncion legal de existencia y perte-
nencia del derecho inscrito, no cabe imponer la exigencia de intervencién adminis-
trativa previa pues ello supondria cuestionar la vigencia del propio asiento registral,
bajo salvaguardia judicial.

En el presente expediente se plantea la inscripcion de una compraventa por
la que la entidad mercantil propietaria de una finca registral vende una participacién
de una octava parte indivisa a una persona que compra. La superficie equivalente a
la cuota indivisa objeto de transmisidn «ex novo», en relacidén a la de la totalidad de
la finca -766,37 metros cuadrados—, es inferior a la superficie de la unidad minima
de cultivo aplicable. La recurrente argumenta que la finca esta descrita registral y ca-
tastralmente como urbana, lo que es cierto, como también lo es que la finca no tiene
esa clasificacion urbanistica.

En segundo lugar, la registradora observa que se trata de una zona de
abundantes construcciones y con apariencia de urbanizacion (existencia de caminos,
casas, piscinas, etc.). Si atendemos a la informacién que resulta de la aplicacion re-
gistral geoportal de acceso publico (https://geoportal.registradores.org/geoportal) y
de la informacién catastral de las parcelas colindantes, la finca se encuentra rodea-
da en un radio de 200 metros de, al menos, seis edificaciones de uso residencial y
de caminos o viarios propios de zonas urbanas. Sin embargo, en el presente caso,
como defiende la recurrente, no resulta acreditada la existencia en la propia finca de
ninguna edificacion o el trazado de caminos, por lo que por este motivo no estaria
justificada la exigencia de licencia o acto de control previo municipal.
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I1.105. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 22 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Barcelona n° 1.
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesion de NRUA si existe clausula estatutaria prohibitiva.

Asi las cosas, sin duda alguna y en base a la regulacidon contenido en los
preceptos que el libro quinto del Cédigo Civil de Cataluna dedica a la regulacion de
la propiedad horizontal (competencialmente no es dado aplicar el articulo 17.12 de
la Ley sobre propiedad horizontal), es posible modificar los estatutos de la propiedad
horizontal (en el sentido de prohibir en los departamentos la actividad turistica) por
mayoria de cuatro quintos que establece el articulo 553-26 del Cédigo Civil de Ca-
taluna. Sobre esta cuestidn, la citada resolucion de la Direccié6 General de Dret de 6
de febrero de 2017 vino a decir que el propietario que ya destinaba la vivienda a uso
turistico y no aceptara dicha limitacién; al tener un derecho adquirido, podria seguir
destinandolo a esta actividad mientras siga cumpliendo con los requisitos adminis-
trativos que lo habilitan para hacerlo y no transmita la vivienda. Es decir, que para
gue el recurrente no se viera afectado por la referida prohibicidon estatutaria deberia
haberse opuesto a la misma (y acreditar el ejercicio de la actividad con anterioridad).

I1.106. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de San Javier n° 1,
NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesion de NRUA si existe clausula estatutaria prohibitiva.

Es necesario acreditar que se ha adoptado adecuadamente el acuerdo que
exige la clausula estatutaria.

I11.107. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de San Lorenzo de El Escorial n° 2.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No procede la presentacidon de una instancia que solicita la rectificacion de
asientos registrales.

El recurso debe ser desestimado. El articulo 246 de la Ley Hipotecaria dis-
pone que «solo podra denegarse el asiento de presentacion del documento mediante
causa motivada cuando el documento no sea titulo inscribible (...)». En relacidon con
este concreto punto, debe recordarse que conforme al articulo 1 de la Ley Hipote-
caria «los asientos del Registro practicados en los libros que se determinan en los
articulos doscientos treinta y ocho y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos
inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efec-
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tos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley».
Consecuentemente, la rectificacidon, en su caso, precisa la concurrencia del consenti-
miento del titular o, en su defecto, resolucién judicial, por lo que ha sido correcta la
actuacion de la registradora de denegar la practica del asiento de presentacion.

I1.108. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de San Vicente de Raspeig.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No procede la presentacidén de una instancia que no contiene titulo material
inscribible.

El registrador alega en su informe la extemporaneidad del recurso. Segun
resulta del expediente la nota de denegacién fue comunicada el mismo dia 7 de enero
de 2026, lo que el propio interesado reconoce en su escrito de recurso, por lo que, a
la fecha de interposicién del recurso, el dia 26 de enero de 2026, habrian transcurrido
los 3 dias habiles previstos en el articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria, por lo que el
recurso se entenderia interpuesto fuera de plazo. En la nota de pie de recursos de la
calificacion recurrida se dice lo siguiente: «Contra la denegacién del asiento de pre-
sentacion cabra recurso ante la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
gue habra de tener entrada en el Registro en el plazo y términos previstos en el Art.©
246.3 LH». La remision que se hace, en cuanto al plazo, al articulo 246.3 de la Ley
Hipotecaria se considera insuficiente, por cuanto el interesado debe disponer de una
informacion completa.

Por lo que se refiere a la calificacidon emitida, el recurso debe ser desestima-
do. El articulo 246 de la Ley Hipotecaria dispone que «solo podra denegarse el asien-
to de presentacién del documento mediante causa motivada cuando el documento
no sea titulo inscribible, resulte incompleto su contenido para extender el asiento o
se refiriera a una finca para la que el Registro fuera manifiestamente incompetente

(..)».

En el presente expediente, de entre los documentos presentados, uno de
ellos es un mandamiento que ya se encuentra presentado previamente bajo un asien-
to vigente, por lo que no procede hacer un nuevo asiento de presentacion distinto.
Existen otros escritos privados que nada aportan al procedimiento registral y no son
susceptibles de provocar asiento alguno, por lo que tampoco se les puede dar asiento
de presentacién.

I1.109. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Gandia n° 3.

NUMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDO COM UNIDAD DE PRO-
PIETARIOS.

No procede la concesién de NRUA si no se aporta el acuerdo aprobatorio de
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la comunidad de propietarios.

Debera por tanto acreditarse, conforme a derecho, la requerida aprobacién
de la comunidad de propietarios; bien mediante el voto favorable, bien mediante el
consentimiento individual de, al menos, tres quintas partes del total de los propie-
tarios que, a su vez, representen tres quintas partes de las cuotas de participacion.

I1.110. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Conil de la Frontera.
PUBLICIDAD FORMAL: INVESTIGACION UNIVERSITARIA.

Cuando el solicitante actua en el marco de una investigacién universitaria o
cientifica, debidamente motivada, que se proyecta sobre la evolucién del trafico juri-
dico inmobiliario y sus efectos econdmicos y sociales, el interés alegado es suficiente
para la obtencion de publicidad, aungue no necesariamente una transcripcion literal
de los asientos.

En la Resolucion de 9 de enero de 2024, entre otras muchas, este Centro
Directivo ha recordado que, ante una solicitud de publicidad formal, el registrador
debe, en primer lugar, calificar si procede o no expedir la publicidad atendiendo a la
causa o finalidad alegada; en segundo lugar, valorar la existencia de un interés legi-
timo; y, en tercer lugar, determinar qué datos y circunstancias de los incluidos en el
folio registral pueden incluirse o deben excluirse de dicha informacion, de forma que
solo se comuniquen aquellos que guarden relacién con la finalidad invocada.

Cuando el solicitante actia en el marco de una investigacion universitaria
o cientifica, debidamente motivada, que se proyecta sobre la evolucién del trafico
juridico inmobiliario y sus efectos econdmicos y sociales, el interés alegado no puede
calificarse de «investigacion privada de datos no patrimoniales» en el sentido pros-
crito por la Instruccién de 1998, sino que participa de las finalidades de investigacion
juridica y econdmica que dicha Instruccién reconoce como compatibles con la funcién
registral. Esta interpretacion no supone admitir con caracter general cualquier inves-
tigacion histérica como titulo legitimador para la publicidad registral, sino Unicamente
aquellas investigaciones estructuradas y acreditadas que guardan conexion suficiente
con las finalidades propias del Registro, en particular con la seguridad juridica en el
trafico inmobiliario y el andlisis de su impacto econédmico y social.

La peticidn de certificacidn literal de las fincas matrices originarias podria
suponer la incorporacion integra de asientos con datos personales que no resultan
necesarios para la investigacion histoérica planteada. Procede, por tanto, reconocer la
existencia de interés legitimo para obtener publicidad formal relativa a la adquisicién
originaria de las fincas matrices indicadas fecha y naturaleza de la adquisicion, iden-
tidad del transmitente, descripcion esencial de las fincas y circunstancias juridicas
directamente vinculadas a dicho negocio, sin que resulte justificada una denegacién
absoluta de toda publicidad.

II.111. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
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JUNIO DE 2026).
Registro de San Bartolomé de Tirajana n° 1.

PROPIEDAD HORIZONTAL: GEORREFERENCIACION DE ELEMENTOS PRI-
VATIVOS.

No hay ningun precepto que excluya expresamente la posible inscripcion de
la representacion grafica de un elemento privativo de un edificio en régimen de pro-
piedad horizontal inscrito, previamente a la entrada en vigor de la misma.

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.

Esta Direccién General ha distinguido tradicionalmente dos categorias bien
diferenciadas a la hora de determinar los requisitos urbanisticos exigibles para su ins-
cripcidn registral. La primera de estas categorias es la del complejo inmobiliario, en
sentido estricto, caracterizada por implicar un fraccionamiento del suelo del conjunto
en dos o mas parcelas a las que se atribuye la condicién de elementos privativos. La
segunda modalidad es la denominada propiedad horizontal tumbada, en que se man-
tiene la unidad del suelo elemento comun del conjunto. Las principales diferencias
entre ellos eran el nUmero de fincas registrales sobre las que se constituia el respec-
tivo régimen y la necesidad o no de autorizacién administrativa para su constitucién.
Dichas diferencias han ido relativizandose a lo largo de los afos. a Resolucion de esta
Direccién General de 11 de julio de 2017 declaré que, dentro de la categoria gene-
ral del complejo inmobiliario, resultan encuadrables diversos supuestos concretos,
en funcién de cual sea la configuracion fisica o incluso arquitecténica de esos con-
cretos inmuebles privativos y de los inmuebles o elementos comunes, concluyendo
que un complejo inmobiliario, es un conjunto —complejo- de inmuebles, y éstos a
su vez, pueden ser tanto edificaciones, como partes de edificaciones susceptibles de
uso independiente, como porciones de suelo, subsuelo o vuelo, e incluso servicios o
instalaciones de naturaleza inmobiliaria. Asi, la division horizontal tumbada, a dife-
rencia de la anterior, es aquella forma de organizacidon de la propiedad inmobiliaria
gue mantiene la unidad juridica y funcional de la finca, al permanecer el suelo y el
vuelo como elementos comunes, sin que haya divisidon o fraccionamiento juridico del
terreno que pueda calificarse de parcelacién, no produciéndose alteracion de forma,
superficie o linderos.

Bajo el calificativo de «tumbada» que se aplica a la propiedad horizontal
suelen cobijarse situaciones que responden a ambos tipos de organizacién, como
declard la Resolucién de 10 de junio de 2024: la de un complejo inmobiliario con
parcelas o edificaciones juridica y fisicamente independientes pero que participan en
otros elementos en comunidad, o bien auténticas propiedades horizontales en que el
suelo es elemento comun, denominandose tumbadas solo en razdn de la distribucion
de sus elementos componentes, que se asientan sobre el suelo y no sobre el vuelo
de la finca.

La innecesaridad de la licencia implica que, no existiendo reordenacion de
los terrenos, la georreferenciacién no es circunstancia necesaria del asiento. Pero,
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ello no excluye que pueda ser solicitada la inscripcién de esta, por parte de su titu-
lar registral. Del contenido del Registro resulta que la georreferenciacion de toda la
finca matriz estd inscrita y coordinada graficamente con el Catastro. Por tanto, dicha
georreferenciacidén, por estar inscrita, estd bajo la salvaguardia de los tribunales y
solo puede ser modificada con el consentimiento de todos los propietarios, cumplien-
do los requisitos que para ello exige la Ley sobre propiedad horizontal, o por orden
de la autoridad judicial, en virtud de sentencia en la que los titulares de las fincas
hayan sido parte.

En vista de esta situacidon, debemos concluir que la posibilidad de inscribir
la georreferenciacién de estos elementos privativos, dentro de la georreferenciacién
inscrita de la finca matriz, no es un supuesto de fraccionamiento juridico del suelo,
gue sigue siendo comun, ni perjudica a la georreferenciacion inscrita de la finca ma-
triz. Al contrario, permitir esta posibilidad permite un mejor cumplimiento del prin-
cipio de especialidad. No hay ningln precepto que excluya expresamente la posible
inscripcion de la representacion grafica de un elemento privativo de un edificio en
régimen de propiedad horizontal inscrito, previamente a la entrada en vigor de la
misma. Dicho elemento privativo puede estar situado sobre el vuelo de la rasante de
la finca matriz, como en el caso de la propiedad horizontal ordinaria. Por tanto, en el
presente caso nada obsta para que el titular registral del elemento privativo solicite
gue se haga constar «en el folio real de cada elemento independiente su respectiva
representacion grafica», pero no tomada del proyecto incorporado al libro, por no es-
tar georreferenciada, sino mediante archivo GML, por tener una ubicacidén sobre una
concreta porcion de la finca matriz, que no se ve perjudicada por dicha constancia de
la georreferenciacién particular, dentro de la del conjunto, aunque la declaracion de
obra nueva se haya inscrito antes de la entrada en vigor de la Ley 13/2015.

II.112. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Colmenar Viejo n° 2.
PROPIEDAD HORIZONTAL: CAMBIO DE USO.

En el presente caso, si existe un pronunciamiento de la administracion mu-
nicipal, por lo que no puede invocarse la misma doctrina relativa al cambio de uso a
un supuesto de hecho distinto.

En el presente caso, se produce una situacion distinta de la que trataron las
Resoluciones citadas, donde no constaba pronunciamiento expreso de la Administra-
cion Urbanistica. En el presente caso, dicho pronunciamiento si existe, por lo que no
puede invocarse la misma doctrina relativa al cambio de uso a un supuesto de hecho
distinto.

El cambio de uso de la edificacion es equiparable a la modificacién de la
declaracion de obra inscrita, como elemento definitorio del objeto del derecho, vy, por
tanto, su régimen de acceso registral se basara en cualquiera de las dos vias previs-
tas por el articulo 28 de la Ley de Suelo. En el presente caso, queda debidamente
acreditado mediante al aportar la licencia de primera ocupacidon. Cabe también la
divisién horizontal, por antigiiedad, de las viviendas o locales descritos en el edificio
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declarado por la via del citado articulo 28.4. El fundamento legal se encuentra en el
propio articulo 26.6 de la Ley de Suelo, en la medida que el nimero y caracteristicas
de los elementos privativos resultantes resulten de la declaraciéon de obra nueva ins-
crita al amparo del articulo 28.4.

En el presente caso se declaran por antigiedad una nueva planta con dos
viviendas y se actualiza la descripcidon del resto del edificio al amparo de distintas
licencias de obra y ocupacién procediéndose a dividir horizontalmente los elementos
resultantes de dichas actuaciones por lo que debe estimarse conforme a la interpre-
tacion de este Centro Directivo del articulo 28.4 en relacion al articulo 26 de la Ley
de Suelo.

I1.113. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Granada n° 2.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: LEVANTAMIENTO DEL VELO DE LA
PERSONALIDAD JURIDICA.

Dadas las particulares circunstancias concurrentes en el presente caso,
puede afirmarse sin temor a duda que con la documentacién publica aportada al Re-
gistro ha quedado acreditado en el caso debatido la interdependencia patrimonial y
personal entre deudor y titular registral.

El articulo 100 del Reglamento Hipotecario dispone que la calificacién re-
gistral de los documentos judiciales, «se limitara a la competencia del juzgado o
tribunal, a la congruencia del mandamiento con el procedimiento o juicio en que se
hubiera dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los
obstaculos que surjan del Registro». Por ello, este mismo Centro Directivo ha recor-
dado que «esta funcidén calificadora no le permite al registrador revisar el fondo de la
resolucion judicial en la que se basa el mandamiento de cancelacion, esto es no pue-
de juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar que el mandamiento judicial deje
constancia del cumplimiento de los requisitos legales que preservan los derechos de
los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya cancelacidon se ordena por
el tribunal».

Entrando en el fondo del recurso, debe recordarse en primer lugar la necesi-
dad de que para que los procedimientos judiciales puedan producir efectos registrales
deban respetar el principio hipotecario de tracto sucesivo. Como se ha dicho en el
numero anterior, 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
procedimiento seguido contra él (cfr. articulos 20 y 40 de la Ley Hipotecaria).

Por otro lado, la posibilidad de actuar judicialmente contra los bienes de
sociedades de capital —por tanto, no sélo con personalidad propia sino con limita-
cion de responsabilidad a las aportaciones efectuadas- por parte de perjudicados
por los socios que la integran, exige acudir a la doctrina del levantamiento del velo
de la personalidad juridica. Pero, para que la doctrina del levantamiento del velo sea
aplicable en el ambito del Registro de la Propiedad, es preciso que una ley expresa-
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mente excepcione el principio del tracto sucesivo (como ocurre, por €j., con el ultimo
parrafo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, o en el articulo 170.6 de la Ley General
Tributaria), o bien que se haya seguido el correspondiente procedimiento civil contra
la sociedad, tras el cual el juez haya llegado a la conclusién de que ésta ha sido uti-
lizada como pantalla para perjudicar intereses de terceros.

Ademas, dada la declaracidon del propio demandado, no se da en el pre-
sente supuesto la indefensidn del titular registral pues no sélo ha intervenido en el
procedimiento, sino que también declara expresamente como puramente ficticia su
aportacion de la finca objeto del procedimiento. Lo que ha de ponerse en relacion con
que las cuestiones referidas a la adecuada constitucion de la legitimacion pasiva en el
proceso judicial, en tanto no afecten a la necesaria intervencién de los titulares regis-
trales, son de apreciacidn por el juez en el procedimiento, sin que pueda el registra-
dor revisar tal extremo. Por tanto, dadas las particulares circunstancias concurrentes
en el presente caso, puede afirmarse sin temor a duda que con la documentacion
publica aportada al Registro ha quedado acreditado en el caso debatido la interde-
pendencia patrimonial y personal entre deudor vy titular registral.

II.114. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de San Sebastian de La Gomera.

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

No procede inscribir la base grafica si se acreditan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacidon de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasidén de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el concreto caso de este expediente, la registradora funda sus dudas en
el contenido de las alegaciones presentadas, que indican que la representacion gra-
fica georreferenciada que pretende inscribirse invade una serventia, segun resulta
de sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccién nimero 1 de
San Sebastian de La Gomera. Por tanto, de los datos y documentos que obran en el
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expediente se evidencia que no es pacifica la delimitacién grafica propuesta que se
pretende inscribir, resultando posible o, cuando menos, no incontrovertido, que con
la inscripcidn de la representacién grafica se puede alterar la realidad fisica exterior
que se acota con la global descripcion registral, pudiendo afectar a los derechos de
terceros.

II.115. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Estepona n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.

No procede exigir una notificacion especifica de un acto de puro tramite
procesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria.

Como cuestiones previas conviene aclarar, ante la alegacion producida en el
escrito de recurso en relacidon con el hecho de que el mismo registrador habia admi-
tido la anotacidon de prdérroga en casos similares sin la exigencia de una notificacion
al ejecutado titular de la finca, que como ha reiterado la doctrina de este Centro Di-
rectivo, el registrador, al ejercer su competencia de calificacion de los documentos
presentados a inscripcion, no esta vinculado, habida cuenta del principio de indepen-
dencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores,
como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior presentacion de otros
titulos. Igualmente debe recordarse que los registradores, al calificar documentos
administrativos, han de atenerse a lo establecido en el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario.

Como muy acertadamente ha senalado la doctrina de esta Direccidon Gene-
ral, la préorroga de una anotacidn preventiva de embargo constituye un tramite pro-
cesal exigido por la duracién temporal de este tipo de asientos, tal y como establece
el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y que no tiene mas trascendencia que evitar su
caducidad. Si es posible anotar la prérroga de una anotaciéon de embargo cuando la
finca ya es titularidad de un tercero que no es parte en el procedimiento, con mucho
mas fundamento sera viable la anotacion de dicha prérroga en un caso como el ahora
analizado en el que la finca sigue apareciendo inscrita a nombre del ejecutado, sin
que quepa ahora exigir una notificacion especifica de una acto de puro tramite pro-
cesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

II.116. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Nules n° 2,

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

No procede denegar la inscripcion la base grafica si no se acreditan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca.
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No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual estad protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidon». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el concreto caso de este expediente, el registrador, tomando como pro-
pios los argumentos contenidos en el informe emitido por el Ayuntamiento de La
Vall d’Uixé entiende que la inscripcidn de la representacion grafica alternativa pro-
puesta encubre una parcelacién ilegal, de conformidad con lo establecido en el arti-
culo 249.4.b) del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo
y paisaje de la Comunitat Valenciana. No ha lugar a plantearse aqui si una eventual
oposicion de la Administracién redne o no los requisitos minimos de concrecién y
acreditacion exigibles, de conformidad con las Resoluciones de 12 de mayo de 2022
y 23 de mayo de 2024; simplemente, no se ha formulado oposicién por la Adminis-
tracién y tampoco puede colegirse de la calificacion que se produzca una invasion
de bien demanial. N o estamos ante la formalizacion notarial de un acto de material
de divisidn o segregacién de fincas que, pretendiendo su acceso al Registro de la
Propiedad, determinara la solicitud de informe al Ayuntamiento correspondiente, en
los términos previstos en el apartado 5 del citado articulo 249, sino que la operacién
registral solicitada consiste en la inscripcion de la base grafica georreferenciada de
una finca ya inscrita, cuyo nacimiento a la vida juridica tuvo lugar en el afio 1977,
siendo lo relevante determinar si la misma guarda correspondencia con la descripcion
literaria de la finca asi inscrita.

II.117. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de San Vicente del Raspeig.
SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACION POR ESCRITURA.

No procede pedir convenio regulador del divorcio previo para examinar su
concordancia con la escritura.

En primer lugar, debe afirmarse que —como sostiene el recurrente- el titulo
que causa la inscripcidn es la escritura de liquidacion de la sociedad de gananciales.
Debe negarse la posibilidad de que el registrador pueda pedir tal convenio para exa-
minar su concordancia con la escritura, pues, en una cuestion puramente patrimo-
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nial, los cényuges no ven limitada su libertad contractual por el contenido de dicho
convenio. Y concluye que, aun cuando el convenio atribuyera el uso de la vivienda a
uno de los cényuges, debe tenerse en cuenta que «como consecuencia de la natu-
raleza del derecho al uso de tal vivienda, que, como ha dicho este Centro Directivo
(vid. Resoluciones citadas en el “Vistos”), no es un derecho real sino de caracter fa-
miliar, la defensa del mismo estd encomendada siempre a uno solo de los conyuges,
el titular de tal derecho, y tal conyuge puede hasta renunciar al mismo consintiendo
la enajenacidn de la vivienda. En consecuencia, la atribucién de la propiedad a uno
solo de los cdnyuges no puede contradecir nunca el derecho al uso, pues el mismo, si
se atribuye al conyuge titular, lo refuerza, y si se atribuye al otro, no impide que éste
inscriba el derecho al uso». Ademas, en el presente caso, el notario autorizante de
la escritura hace constar, con valor de testimonio, que segun la referida sentencia no
se liquidé la sociedad conyugal ni se atribuy6 el uso de la vivienda a persona alguna,
afirmacion que queda amparada por la fe publica notarial (vid. articulos 1 y 17 bis de
la Ley del Notariado y 1 y 143 del Reglamento Notarial).

I1.118. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Toledo n° 3.
NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: UNIDAD ALOJATIVA.

No procede la concesién de NRUA si no se identifica adecuadamente la uni-
dad alojativa.

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya que-
dado suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacion administrativa, y debido también a la omisidon de especificacion alguna
en la solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser obje-
to de cada asignacién sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos
1312/2024 y 297/1996 recién citados.

II.119. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Toledo n° 3.
NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: UNIDAD ALOJATIVA.

No procede la concesién de NRUA si no se identifica adecuadamente la uni-
dad alojativa.

En el presente caso, no puede entenderse que la unidad alojativa haya que-
dado suficientemente delimitada, debido a las contradicciones entre la instancia y la
habilitacion administrativa, y debido también a la omisidon de especificacion alguna
en la solicitud en cuanto a qué parte de la finca registral completa pretende ser obje-
to de cada asignacidn sucesiva, en los términos establecidos en los Reales Decretos
1312/2024 y 297/1996 recién citados.

I1.120. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
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JUNIO DE 2026).
Registro de Andujar.
VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL: DACION EN PAGO.

La dacién en pago, en tanto que transmision voluntaria y no forzosa, re-
quiere la aplicacion de los articulos 12 y 13 del Decreto 1/2005 citado, por lo que la
operacion debe ser comunicada a la Consejeria competente en materia de vivienda.

En el presente caso, el registrador omite en el informe los aspectos proce-
dimentales esenciales por los que ha atravesado el procedimiento registral en el que
se ha emitido la nota de calificacién recurrida, que deben relacionarse para la Direc-
cion General pueda calificar la regularidad del expediente. Ahora bien, tal omisiéon no
impide la continuacion del recurso, conforme al parrafo octavo del articulo 327 de la
Ley Hipotecaria.

Respecto a la alegacidn del recurrente, que entiende que el registrador no
puede poner en duda la intencion de los recurrentes no puede ser estimado, siendo
errénea la interpretacion que hace de la Resolucién de 10 de junio de 2020, puesto
que el registrador no pone en duda, en ningdn momento, la intencién de transmitir
de los contratantes, siendo un contrato perfecto, valido y eficaz, por reunir todos los
elementos esenciales del mismo. Lo que acertadamente considera el registrador es
que, se califique como compraventa o como daciéon en pago, estamos ante una se-
gunda o posterior transmisién voluntaria, que requiere la aplicacion de los articulos
12 y 13 del Decreto 1/2005 citado, por lo que la operacidon debe ser comunicada a la
Consejeria competente en materia de vivienda.

Respecto a la aplicacidén del articulo del articulo 33 del Decreto 149/2006,
de 25 de julio, este articulo lleva por rubrica «Transmisiones forzosas de las viviendas
protegidas», que evidencia la improcedencia de su aplicacion a un contrato de dacién
en pago, tal y como lo califican los contratantes, el cual tiene caracter convencional
y no forzoso extrajudicial.

Esta Direccion General ya se ha pronunciado sobre la interpretacion del
articulo 12 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda
protegida y el suelo, que no ha variado en su redaccidn, en la Resolucion de 17 de
noviembre de 2011, que entendié que el régimen de comunicaciones impuesto a
transmitente y adquirente por la Ley 13/2005, a los efectos del eventual ejercicio por
la Comunidad Auténoma de los derechos de tanteo y retracto en caso de transmi-
sion, solo es exigible respecto de las viviendas calificadas como de proteccién oficial
al amparo de los Planes Andaluces de Vivienda y Suelo aprobados por los Decretos
119/1992, 51/1996 y 166/1999, y no por tanto a las calificadas con anterioridad. En
el presente caso, esta sujeta la transmisidén a ese régimen, por ser el expediente del
ano 2009, siendo esta circunstancia calificable por el registrador, como entendio la
citada Resolucion.

II.121. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).
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Registro de Granada n© 6.
DOBLE INMATRICULACION: CALIFICACION REGISTRAL.

Corresponde al registrador la calificacion de las circunstancias concurrentes
para apreciar si existen indicios de doble inmatriculacion.

Si el Registrador, una vez realizadas las investigaciones pertinentes en su
propio archivo, incluido el examen de las representaciones graficas de que disponga,
y recabados los datos pertinentes del Catastro Inmobiliario, apreciara la coinciden-
cia de las fincas y, en consecuencia, la posibilidad de doble inmatriculacion, total o
parcial, notificara tal circunstancia a los titulares de los derechos inscritos en cada
una de las fincas registrales o a sus causahabientes, si fueren conocidos, en la for-
ma prevenida en esta Ley, dejando constancia de ello mediante nota al margen de
la Ultima inscripcion de dominio extendida en el folio de cada uno de los historiales
coincidentes. En el caso de que el registrador, una vez realizadas las investigaciones
pertinentes en los términos fijados por el citado articulo 209, concluya que, a su jui-
cio, no hay indicios de la doble inmatriculacion, debera rechazar la continuidad de la
tramitacidon, quedando a salvo la facultad de los interesados para acudir al procedi-
miento correspondiente, en defensa de su derecho al inmueble. Dicha decisidon, en
cuanto se encuadra en las facultades de calificacidon del registrador, resulta ademas
del tercer parrafo de la regla séptima del articulo 209.1 de la Ley Hipotecaria.

Por tanto, procede la tramitacion del expediente del articulo 209 de la Ley
Hipotecaria para subsanar la posible doble inmatriculaciéon que, por las circunstancias
del caso, parece una doble inmatriculacidén conflictiva, puesto que la misma realidad
fisica ha accedido a dos folios registrales diferentes, estando las fincas inscritas a
nombre de personas distintas, por lo que el registrador debera hacer constar por nota
al margen de ambas fincas la tramitacion del expediente y convocara a los interesa-
dos a fin de lograr el acuerdo que determine las titularidades que han de recaer sobre
la finca y la prelacion registral entre ellas.

II.122. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Lloret de Mar n° 1,
NUMERO REGISTRO DE ALQUILER: CLAUSULA ESTATUTARIA.

No procede la concesion de NRUA si existe una cladusula estatutaria.

Como se ve, y tal y como se ha avanzado con anterioridad, el registrador
fundamenta su negativa en la oponibilidad al solicitante (que adquirié su propiedad
en el afio 2024) de la norma estatutaria inscrita en el afo 2019 (bajo la salvaguar-
dia de los tribunales); pretendiendo el recurrente apoyar su argumentacién en una
supuesta nulidad de tal acuerdo, presupuesto de la inscripcion practicada en su dia.
Argumento que en modo alguno puede prosperar, en tanto que pretende ampararse
en una tedrica -y pretendida- nulidad de la citada prohibicién estatutaria: «(...) Al
ser nula la prohibicién: -No produce efectos frente a ningun propietario. — No puede
perjudicar al adquirente que inscribe en 2024. - La calificacién no puede fundamen-
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tarse en una clausula inscrita sin requisitos legales minimos». Pero ocurre -y obvio
resulta decirlo- que los Unicos que pueden declarar la nulidad del acuerdo comunita-
rio adoptado en su dia y (por consiguiente) dejar sin efecto la prohibicién estatutaria
inscrita son los tribunales de Justicia, algo que en modo alguno puede entenderse ha
tenido lugar.

I1.123 RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Valencia de Alcantara-Alcantara.
HERENCIA: CONFLICTO DE INTERESES.

La expresion de suficiencia del poder ha de especificar el consentimiento
para los casos de conflicto de intereses.

Esta Direccion General ha afirmado que bien cabe entender que es el propio
registrador, como impulsor del procedimiento, quien debera examinar la documenta-
cion presentada vy, si observare deficiencia, exigir al recurrente la subsanacion de la
misma, con referencia al plazo para hacerlo, en los términos establecidos por el arti-
culo 68 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas, apercibiendo al recurrente de que en caso contrario
se le tendra por desistido de su peticidn, sin perjuicio de que la omisién pueda y deba
subsanarse en su caso por este Centro Directivo en cuanto competente para resolver
el fondo del asunto.

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

No puede darse por sentado que siempre que en una particién hereditaria
con liquidacion previa del patrimonio ganancial intervenga el cédnyuge viudo en su
propio nombre y en representacion de uno de los herederos existe, por definicién,
oposicion de intereses, sino que habra que examinar las circunstancias concretas de
cada caso. El interés directo que tiene el cdnyuge viudo en las consecuencias de la
liguidacién de gananciales le priva de la representacion voluntaria en la propia deter-
minacion del inventario ganancial si el activo esta integrado total o parcialmente por
bienes cuya ganancialidad no viene predeterminada legalmente sino que es fruto de
una presuncién legal susceptible de ser combatida (cfr. Resolucion de 14 de marzo de
1991) o de una declaracién unilateral del cdnyuge supérstite (cfr. Resolucion de 3 de
abril de 1995). Por los mismos motivos cesa la representacion voluntaria en la parti-
cion estrictamente hereditaria si se hace con ejercicio de derechos que corresponden
al poderdante o se hace mediante adjudicaciones que no respeten las titularidades
abstractas que les corresponden en la comunidad. Ademas, segun la doctrina de este
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Centro Directivo, en los casos de opcidén compensatoria de legitima mediante adjudi-
cacion del usufructo universal a que se refiere el articulo 820.3.° del Cddigo Civil, al
tener que elegir el heredero entre que su parte de herencia estuviese gravada con el
usufructo o que se concretara en el tercio de libre disposicion, se aprecia existencia
de colisidn de intereses entre aquél y el cdnyuge viudo que le represente.

En el presente caso se dan tales circunstancias, por lo que son suficientes,
por si solas, para confirmar el criterio del registrador. Y se da otra circunstancia que
conduce a la misma conclusidn, pues es indudable que existe un exceso de adjudi-
cacién en favor de la viuda al atribuirsele la porcion hereditaria que corresponderia
a su hijo premuerto si hubiera podido heredar, sin que haya establecido el testador
sustitucién vulgar en favor del supérstite y no poder heredar éste por derecho de re-
presentacion (vid. articulo 925, parrafo primero, del Cddigo Civil).

En relacion con el segundo defecto, relativo a la expresidén de la causa del
exceso de adjudicacion existente en favor del conyuge viudo, no cabe sino recordar
gue los herederos mayores de edad que tengan la libre administracion de sus bienes
y capaces pueden verificar la particién del modo que tengan por conveniente —cfr. ar-
ticulo 1058 del Cddigo Civil-, por lo que en principio no se advierte obstaculo alguno
para que puedan transmitirse reciprocamente bienes por cualquier titulo adecuado
(cfr. articulos 609, 618 y siguientes, 1255 y 1261 a 1263 del Cddigo Civil). No obs-
tante, segun la doctrina de esta Direccion General (vid., por todas, las Resoluciones
de 18 de noviembre de 1998, 2 de octubre de 2014, 9 de marzo de 2016, 27 de
noviembre de 2017 y 4 de octubre de 2021), el mero negocio particional no puede
justificar cualquier transmisién patrimonial, si no queda suficientemente causalizada
y sin perjuicio de que pueda implicar la existencia de excesos o defectos de adjudi-
cacién, declarados o comprobados.

I1.124. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de San Sebastian de los Reyes n° 2.

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

No procede denegar la inscripcidn la base grafica si no se acreditan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca.

Si la representaciéon 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, como en el presente caso, lo procedente es denegar, no
suspender la inscripcion.

En el presente caso, el registrador omite en el informe los aspectos procedi-
mentales esenciales por los que ha atravesado el procedimiento registral en el que se
ha emitido la nota de calificacion recurrida, que deben relacionarse para la Direccidn
General pueda calificar la regularidad del expediente. Ahora bien, la falta de este in-
forme no impide la continuacion del recurso, conforme al parrafo octavo del articulo
327 de la Ley Hipotecaria.
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No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual estad protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidon». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

El registrador, en su nota de calificacion, se limita a poner de manifiesto la
mera existencia de las alegaciones del colindante, que reproduce, en el sentido de
determinar como causa impeditiva de la inscripcién la alteracion del lindero, pero sin
expresar si la misma implica o no una modificacion de la georreferenciacién inscrita.
Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso, revo-
car la nota de calificacion e inscribir las dos georreferenciaciones de las fincas 555 y
70.271, pertenecientes ambas al recurrente, porque no causan perjuicio alguno a la
georreferenciacion de la finca registral 1.325 del alegante.

II1.125. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de El Puerto de Santa Maria n° 1.
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: TITULARIDAD OB REM.

No se ha hecho mencidn a las dos fincas registrales vinculadas por titula-
ridad ob rem, por lo que ofrece duda al registrador la identidad de las fincas a los
efectos de la calificacidon y no se han cumplido las exigencias del denominado princi-
pio de especialidad.

La configuracidén juridica de una finca registral con el caracter de “ob rem”
de otras trae como consecuencia esencial que su titularidad viene determinada me-
diatamente por la titularidad de las fincas principales al igual que ocurre con las
servidumbres prediales; la titularidad de la finca “ob rem” corresponde pues a quien
ostente la titularidad de la finca principal. De ahi se desprende que el Unico consen-
timiento contractual preciso es el consentimiento prestado al negocio traslativo del
elemento principal, sin que precise un consentimiento adicional para que se entienda
asimismo transmitida la titularidad “ob rem” de la finca o cuota de finca vinculada y
sin que la omisién de toda referencia a ella pueda considerarse que excluye la trans-
mision de la cuota vinculada.

Lo que se discute es si, en virtud del principio de especialidad registral, la
descripcidn de la participacion en la finca vinculada por titularidad «ob rem» a la que
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se transmite, es suficiente y no ofrece duda al registrador para la calificacién; vy si
efectivamente, con esa descripcién, se ha producido la transmision de esa participa-
cion de finca vinculada por titularidad «ob rem». Descrita la finca principal y con ellas
las titularidades «ob rem», aunque lo fuera por su referencia a los datos registrales
y sus cuotas pormenorizadas, los elementos vinculados son titularidades «ob rem»,
que no podrian seguir un régimen juridico distinto que el elemento principal al que
estan adscritos, como ha quedado expuesto. Pero en el presente supuesto no se ha
hecho asi, ya que no se ha hecho mencién a las dos citadas fincas registrales, por lo
que ofrece duda al registrador la identidad de las fincas a los efectos de la calificacién
y no se han cumplido las exigencias del denominado principio de especialidad.

I1.126. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 06 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 2,
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DOBLE INMATRICULACION.

Es ajustada a Derecho la decisidn del registrador de no iniciar la tramitacion
del expediente basada en que consta en el historial de la finca una nota marginal de
doble inmatriculacién.

Denegando el registrador la tramitacion del expediente, debemos analizar si
se ha aplicado correctamente la doctrina de esta Direcciéon General, formulada en Re-
soluciones como las de 11 y 25 de abril de 2024, por la cual para que las objeciones
del registrador, expuestas al inicio del expediente, puedan impedir la continuacion de
éste, han de ser de tal entidad que, previsiblemente, no puedan solventarse durante
la tramitacion del propio expediente; de no ser asi, el expediente ha de continuar.

Practicada la nota marginal del articulo 313 del Reglamento Hipotecario,
debe recordarse, como declaré la Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de diciembre
de 1988, que ello implica que la colision debe resolverse por el procedimiento ordina-
rio, cuyo inicio consta registralmente en el presente caso, y no por las presunciones
del articulo 38 de la Ley Hipotecaria. Dicha nota marginal implica la neutralizacion,
provisional (mientras se resuelve el contencioso), de los efectos hipotecarios de los
asientos contradictorios, pero no supone la anulacién de éstos, los cuales contintdan
vivos. Lo que ocurre en el presente caso es que la resolucion judicial que declaraba
la doble inmatriculacion y la cancelacién de las inscripciones de las que derivaba su
derecho el demandado no tuvieron acceso al Registro. Por ello, no puede atenderse
a la reclamacion de la recurrente sobre la cuestidn relativa a que la nota marginal
de la existencia del procedimiento judicial de doble inmatriculacidon no puede impedir
la inscripcidn de la georreferenciacion, pues ello es posible durante la pendencia del
pleito, pero no una vez finalizado este, donde el juez ya ha fijado los criterios para
resolverla, presentando las resoluciones judiciales citadas.

Aplicando esta doctrina, la denegacion de la tramitacién del expediente
realizada por el registrador es ajustada a Derecho. Lo que procede es presentar las
resoluciones judiciales para proceder a la practica de los asientos ordenados por la
resolucion judicial, si no existen otros obstaculos del contenido del registro, tras la
oportuna calificacién registral. Y ello en cuanto a las tres fincas registrales, puesto
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gue la nota marginal constaba en el historial registral de la finca de la que proceden
las tres, como declara el registrador en su nota de calificacién, fundando objetiva y
juridicamente su juicio registral de dudas de identidad de la finca.

Respecto a la circunstancia relativa a la aportacion de mas de un archivo
GML por finca, este defecto de la nota debe ser revocado, pues hay que recordar que
tanto la finca 25.841, como la 24.948 son fincas discontinuas y, como ha declarado
la Resolucion de 1 de junio de 2021, tratandose de finca formada por dos parcelas no
colindantes (separadas por camino) es admisible la aportacién de dos representacio-
nes graficas, una para cada porcion.

En el presente caso, el registrador alude a que la invasion de dominio pu-
blico resulta de los informes de validacion grafica aportados, por lo que en ese caso,
no resultando la invasién del dominio publico del contraste de la georreferenciacién
aportada con el contraste de la capa grafica que contenga el deslinde formalmente
aprobado del dominio publico, que tampoco consta inscrito en el Registro de la Pro-
piedad, a pesar de la obligatoriedad de la inscripcidn, lo procedente hubiera sido la
tramitacidn del expediente con citacidén a la Administracién Publica titular del dominio
publico, para que emitiera el correspondiente informe.

En tercer lugar, en cuanto a la invasion de georreferenciaciones inscritas de
otras fincas colindantes, como han declarado las Resoluciones de 19 de abril de 2022
y 10 de enero de 2024 estd justificada la negativa del registrador a iniciar la trami-
tacion del procedimiento si la georreferenciacidon aportada invade otra previamente
inscrita, como preceptua el propio articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

I1.127. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Vic n° 1.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No es objeto de recurso discutir la validez de asientos ya practicados.

En el caso que nos ocupa lo procedente hubiera sido la denegacién del
asiento de presentacién de la solicitud presentada en base a algunos de los motivos
previstos en el articulo 246 de la Ley Hipotecaria en relacién con el articulo 420 del
Reglamento Hipotecario, pudiendo el interesado, frente a dicha denegacioén, interpo-
ner recurso ante esta Direccion General de conformidad con lo dispuesto en el articu-
lo 246.3 de la Ley Hipotecaria.

El objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la Propiedad es exclusivamente la determinacidn de si la calificacion es o no ajustada
a Derecho. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensiéon de la parte
recurrente, senaladamente la de rectificar asientos ya practicados, cuestion extrafa
al recurso. Lo que ahora pretende el recurrente, alegando la nulidad del procedi-
miento registral sequido para la practica de la inmatriculacién de la finca, es que se
deje sin efecto un determinado asiento de inscripcién y se retrotraiga todo el proce-
dimiento de inmatriculacion al momento en que deben realizarse las notificaciones
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a los colindantes de la finca a fin de que pueda realizar las alegaciones pertinentes.

I1.128. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Torrevieja n° 2.
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: CLAUSULAS ABUSIVAS.

Aunque el caso quedaria sujeto a la aplicacion del incidente especial previs-
to en la DT tercera de la Ley 5/2019, dada la condicion de tercero, con caracter gene-
ral, de los cesionarios del remate a cuyo favor se expide el decreto de adjudicacién,
y de la incompetencia del registrador de la Propiedad para excluir tal caracter por
razon de la participacion mayoritaria de la entidad ejecutante cedente en el capital de
la entidad cesionaria del remate, la calificacion registral debe considerarse errénea vy,
en consecuencia, inscribibles los titulos calificados.

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 oposicion a la ejecucidon hipotecaria, en lo que interesa
a este expediente, el caracter abusivo de una clausula contractual que constituya el
fundamento de la ejecucién o que hubiese determinado la cantidad exigible. Por su
parte, la disposicion transitoria tercera de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, respecto
al régimen especial en los procesos de ejecucidon en curso a la entrada en vigor de la
citada Ley 1/2013.

A este respecto, la resolucion de 10 de octubre de 2019 sefal6 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 proteccion a los deu-
dores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social (15 de mayo de 2013),
hubiera transcurrido el periodo de oposicion 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.4.2 del articulo 695.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Por lo tanto, la dispo-
sicion transitoria tercera de la Ley 5/2019 se aplicara a los decretos de adjudicacién
dictados en procedimientos de ejecucion hipotecaria siempre que se hayan iniciado
antes del 15 de mayo de 2013, fecha de entrada en vigor de la Ley 1/2013, de 14 de
mayo, y que la fecha del propio decreto de adjudicacién que se dicte sea anterior al
16 de junio de 2019, fecha de entrada en vigor de Ley 5/2019, de 15 de marzo.

Por el contrario, cuando el procedimiento de ejecucidn se haya iniciado con
posterioridad a la citada fecha del 15 de mayo de 2013, la propia firmeza del decreto
de adjudicacion permitird que éste sea titulo habilitante para la inscripcion, pues, si
el procedimiento se desarrolla siguiendo todos sus tramites, el control de oficio de la
abusividad de las clausulas y la eventual oposicidn del ejecutado por la causa de abu-
sividad, debe presumirse, a efectos registrales, que se han cumplido y resuelto antes

Ndm. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC

123


https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/11/pdfs/BOE-A-2026-12673.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

de dictarse el decreto de adjudicacion. En el supuesto objeto de este expediente el
procedimiento ejecutivo es anterior a la entrada en vigor de la Ley 1/2013: el 15 de
mayo de 2013, pues el auto de despacho de ejecucion es de fecha 23 de noviembre
de 2010, siendo esa la fecha que determina el comienzo de la ejecucién, y la fecha
del decreto de adjudicacion también es anterior al 16 de junio de 2019, fecha de en-
trada en vigor de Ley 5/2019, concretamente es de fecha 4 de agosto de 2014.

Es doctrina de esta Direccion General (vid. resoluciones de 11 de octubre de
2013, 9 de eneroy 21 de noviembre de 2014, 25 de enero de 2016, 10 de octubre de
2019 y 2 de junio de 2021) que no es inscribible el decreto de adjudicacion hipote-
caria, ni la subsiguiente cancelacion de cargas posteriores, si en el decreto no consta
que la finca haya sido puesta a disposicion del adjudicatario en los términos del arti-
culo 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. De no constar tal circunstancia, indica esta
doctrina, debera acreditarse con posterioridad que, habiendo ya transcurrido el plazo
extraordinario concedido al prestatario para impugnar la abusividad de las clausulas
del préstamo hipotecario, éste no ha formulado el incidente extraordinario de opo-
sicion previsto en la disposicidn transitoria 4.2 de la Ley 1/2013 (o en la disposicion
transitoria tercera de la Ley 5/2019); y ello aunque en el testimonio del decreto de
adjudicacion se hiciese constar que el decreto era firme.

Es doctrina de esta Direccion General (cfr. Resoluciones de 10 de junio y 24
de septiembre de 2022 y 29 de marzo de 2023) que la declaracién de nulidad de una
ejecucidén hipotecaria, por abusividad de la clausula de vencimiento anticipado decla-
rada en incidente extraordinario de oposicion, no puede perjudicar al adjudicatario,
distinto del ejecutante, que no intervino en el incidente de oposicion que culmind
en la declaracién de nulidad (falta de tracto sucesivo y legitimacién); por lo que con
mayor motivo no puede verse afectado en supuestos, como el presente, en que tal
incidente de oposicidn no ha tenido lugar. Por tanto, dada la condicidon de tercero, con
caracter general, de los cesionarios del remate a cuyo favor se expide el decreto de
adjudicacion, y de la incompetencia del registrador de la Propiedad para excluir tal
caracter por razén de la participacidén mayoritaria de la entidad ejecutante cedente
en el capital de la entidad cesionaria del remate, la calificacién registral debe consi-
derarse errénea y, en consecuencia, inscribibles los titulos calificados.

I1.129. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Chiclana de la Frontera n° 2.
PARCELACION URBANISTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.

Se reitera la doctrina acerca del régimen aplicable a los casos de venta de
participaciones indivisas, sistematizando la forma de actuar del registrador.

El derecho de propiedad del suelo comprende también, estatutariamente,
la facultad de disposicion del mismo, pero siempre que su ejercicio no infrinja el ré-
gimen de formacidn de fincas y parcelas y la relacién entre ellas conforme al articulo
26 —cfr. articulo 12.1 de la Ley de Suelo-. En el caso concreto del suelo rural, se pro-
hiben expresamente las parcelaciones urbanisticas y las divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria,
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forestal o de similar naturaleza —cfr. articulo 16.2-. El legislador basico establece
que esta regla es aplicable no solo a la division o segregacion en sentido estricto
sino también lo es a la enajenacién de participaciones indivisas a las que se atribuya
el derecho de utilizacion exclusiva de porcidn o porciones concretas de la finca, asi
como a la constitucion de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio
incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva.

A la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin
constituir formalmente divisidon o segregacion, pueden presentar indicios de parcela-
cion urbanistica o formacién de nucleo poblacional al margen del planeamiento, este
Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someteran al previo requisito re-
gistral de acreditacidn de licencia o declaracion de innecesariedad articulo 78 del Real
Decreto 1093/1997 en relacion al articulo 26 de la Ley de Suelo- cuando la legislacién
sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestidon a la parcelacion en
sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos. En otro caso, su tratamien-
to, desde el punto de vista registral, debe articularse a través del procedimiento pre-
visto en el articulo 79 del citado Real Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando
el registrador de forma motivada en su nota de calificacidon exponga los indicios que,
de acuerdo también con la normativa aplicable, puedan justificar la aplicacion de tal
precepto. En el caso de la mera transmisiéon de una cuota indivisa ya inscrita en el
Registro, amparada por tanto por la legitimacién registral, no debe justificar, como
regla general, la exigencia de intervencién administrativa alguna, a menos que vaya
acompafnada de un indicio cualificado como puede ser la nueva asignacién de uso de
parte determinada de finca, siempre atendidas el resto de circunstancias concurren-
tes y de conformidad con la legislacion sustantiva aplicable.

En el caso de la legislacién urbanistica andaluza, el articulo 91 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de An-
dalucia, establece que «se consideran actos reveladores de una posible parcelacion
urbanistica aquellos en los que, mediante (...) asignaciones de uso o cuotas en pro
indiviso de un terreno, finca o parcela (...) puedan existir diversos titulares a los que
corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimila-
ble» a los supuestos de parcelacion urbanistica, pero «sin que la voluntad manifes-
tada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion». Por su parte, el
articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, desarrolla esta regulacion
contemplando un supuesto objetivo de negocio equiparado a la parcelacion en el que
la asignacién de cuotas en proindiviso de una finca puede derivar en la existencia
de diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del
inmueble. En concreto, a estos efectos se equipara a la parcelacion la transmisién
«inter vivos» de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo rustico, cuando
a cada uno de los titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior
a la mayor de las fijadas en el Reglamento y en la ordenacion territorial y urbanistica
vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la
total superficie del inmueble objeto de alteracién, el porcentaje que represente cada
cuota indivisa enajenada.

Hechas las consideraciones anteriores sobre el tratamiento de esos «posi-
bles» actos de parcelacién irregulares en Andalucia, procede ahora analizar el régi-
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men juridico registral de las edificaciones existentes en parcelas respecto a las que se
ha reconocido administrativamente su situaciéon de asimilado a fuera de ordenacion.
En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de suelo, la declaracion de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacidon comprendera la edificacidén y la parcela
sobre la que se ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en
una misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidird con los linderos
existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracién de asimila-
do a fuera de ordenacidén. En suelo rustico, dicha declaracidn surtira los efectos de la
licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacidon de las Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la caducidad previs-
ta para las licencias de segregacion en la presente ley —cfr. articulo 174-.

Como reconoce expresamente la norma autondmica, en el caso de parce-
laciones urbanisticas en cualquier clase de suelo el asimilado a fuera de ordenacién
también puede extender sus efectos sobre la parcela en la que se ubica la edificacion,
posibilitando la autorizacidon e inscripcidn de escrituras de divisién o segregacion de
fincas amparadas en dicha declaracién, siempre y cuando la parcela a la que se re-
fiera conste debidamente identificada con sus coordenadas georreferenciadas, siendo
equiparable en tal caso a la «acreditacion documental de la conformidad, aprobacion
o autorizacion administrativa» impuesta por el articulo 26.2 de la Ley de Suelo esta-
tal para posibilitar su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

En sintesis, en el marco de la legislacion andaluza, el tratamiento registral
de los negocios de transmisidon de cuota indivisa (u otros que se utilicen con igual
finalidad como los relativos a derechos societarios) obliga a diferenciar diferentes
supuestos en funcion de si se trata de la creacidn «ex novo» de nuevas cuotas indi-
visas respecto a las que constan inscritas y de la concurrencia o no de circunstancias
reveladoras de una parcelacidén existente o indiciaria que puedan ser apreciadas por
el registrador en su calificacién: a)cuando el negocio de transmisién de nueva cuo-
ta presenta un indicio objetivo revelador de parcelacién urbanistica porque puedan
existir diversos titulares a los que corresponda el uso individualizado de una parte
del inmueble equivalente o asimilable a una divisién en suelo urbano o a una divi-
sion en suelo rustico que pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos, el
registrador debe exigir motivadamente el oportuno acto de control previo municipal
en forma de licencia, declaracion de asimilado a fuera de ordenacién u otro acto de
conformidad. De este régimen deberan exceptuarse los supuestos previstos por la ley
como las transmisiones «mortis causa» o entre cényuges o pareja de hecho, salvo
gue concurra otro indicio objetivo cualificado. b)los supuestos de transmisién de nue-
va cuota indivisa de finca rustica en los que no concurran las citadas circunstancias
reveladoras de parcelacion en la propia finca v.gr. transmisidon de cuota equivalente a
superficie rustica superior a la unidad minima sin que concurra ninguna de las citadas
circunstancias objetivas—- pero el registrador pueda justificar dudas fundadas por las
circunstancias de descripcion, dimensiones o localizacion de la propia finca y de las
fincas colindantes, deben ser articulados mediante el procedimiento regulado en el
articulo 79 del Real Decreto 1097/1993. c)cuando el objeto del negocio juridico es
estrictamente la mera transmisién de la misma cuota indivisa inscrita en el Registro
de la Propiedad, amparada por tanto por la presuncién legal de existencia y perte-
nencia del derecho inscrito, no cabe imponer la exigencia de intervencion adminis-
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trativa previa pues ello supondria cuestionar la vigencia del propio asiento registral,
bajo salvaguardia judicial.

En el presente expediente se plantea la inscripcion de una compraventa por
la que la entidad mercantil propietaria de una finca registral vende una participacién
de una octava parte indivisa a una persona que compra. La superficie equivalente a
la cuota indivisa objeto de transmisidn «ex novo», en relacidén a la de la totalidad de
la finca -766,37 metros cuadrados—, es inferior a la superficie de la unidad minima
de cultivo aplicable. La recurrente argumenta que la finca esta descrita registral y ca-
tastralmente como urbana, lo que es cierto, como también lo es que la finca no tiene
esa clasificacion urbanistica.

En segundo lugar, la registradora observa que se trata de una zona de
abundantes construcciones y con apariencia de urbanizacion (existencia de caminos,
casas, piscinas, etc.). Si atendemos a la informacién que resulta de la aplicacion re-
gistral geoportal de acceso publico (https://geoportal.registradores.org/geoportal) y
de la informacién catastral de las parcelas colindantes, la finca se encuentra rodea-
da en un radio de 200 metros de, al menos, seis edificaciones de uso residencial y
de caminos o viarios propios de zonas urbanas. Sin embargo, en el presente caso,
como defiende la recurrente, no resulta acreditada la existencia en la propia finca de
ninguna edificacion o el trazado de caminos, por lo que por este motivo no estaria
justificada la exigencia de licencia o acto de control previo municipal.

I1.130. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Vigo n° 5.

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

No procede denegar la inscripcidn la base grafica si no se acreditan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca.

Si la representaciéon 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, como en el presente caso, lo procedente es denegar, no
suspender la inscripcion.

No estando ante uno de los supuestos de denegacidén automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspension se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente 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 colindan-
tes determine necesariamente la denegacidon de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasidén de fincas
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colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

La nota de calificacidon no concreta en que modo la georreferenciacién alter-
nativa afecta a la realidad fisica de las tres fincas registrales de la colindante alegan-
te, pues esta no ha aportado la concreta georreferenciacidén alternativa de cada una,
limitdndose a aportar una georreferenciacion catastral y declarar que se corresponde
con la identidad de sus tres fincas registrales. Como declard la Resolucidn de esta
Direccion General de 6 de mayo de 2025, conviene fundamentar la oposicion a la ins-
cripcion de la georreferenciacion aportando un informe técnico que sostenga la mis-
ma, aunque no sea una representacion grafica georreferenciada. Pero, no es suficien-
te para fundamentar la alegacién oponer la georreferenciacion catastral frente a la
alternativa aportada. En el presente caso, no existe una completa seguridad sobre la
invasion de la finca colindante, que solo deriva de la afirmacion de la colindante ale-
gante de que la georreferenciacion alternativa aportada invade la georreferenciacion
catastral que se corresponde con la identidad de tres fincas registrales suyas, que no
tienen su georreferenciacidn inscrita, pues no estan coordinadas graficamente con el
Catastro, al no haberse agrupado para hacerlas coincidir con la parcela catastral, o
al no haber aportado las georreferenciaciones alternativas de cada una de ellas, para
iniciar el procedimiento de coordinacién grafica.

I1I.131. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Pamplona n° 8.

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

No procede denegar la inscripcidon la base grafica si no se acreditan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca.

Para un supuesto de notificacion telematica, la interposicién del recurso no
puede reputarse extemporanea, una vez transcurrido mas de un mes desde la citada
notificacion telematica, si no consta que este medio de notificacion hubiera sido pre-
viamente aceptado por el interesado.

Con respecto a la alusidén de la recurrente sobre la posible alegacion fuera
de plazo del Concejo, debe recordarse que el expediente del articulo 199 de la ley
Hipotecaria tiene la naturaleza de expediente de jurisdiccidon voluntaria, donde no se
ventila controversia. Ello determina que el plazo fijado por el citado articulo no es
preclusivo, por lo que puede tenerse en cuenta la alegacion del colindante, aunque se
reciba pasado el plazo legal, siempre que se reciba antes de que el registrador emita
su decision, la cual puede ayudar a fundamentar la alegacion.

No estando ante uno de los supuestos de denegacidén automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
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los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el presente caso, la alegacién se formula por un colindante que es Admi-
nistracién Publica. Como ha declarado la Resolucién de 10 de mayo de 2022, en ese
caso no es admisible la alegacion si la objecidn se basa en informe municipal no con-
cluyente. Por ello, la Resolucién de 12 de mayo de 2022, en un caso en que se habia
tramitado el expediente del articulo 199, revocé la calificacidon negativa, basada en la
oposicion de un Ayuntamiento, porque el escrito de oposicidn no reldne los requisitos
minimos de concrecidon y acreditacidn exigibles, por cuanto no acredita, ni siquiera
alude, a la titularidad municipal del terreno en cuestidn, titularidad que tampoco re-
sulta del Catastro. Ello ocurre en el presente caso.

I11.132. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Felanitx n° 2.
FINCA REGISTRAL: IDENTIFICACION.

Es imprescindible recoger en el titulo los datos minimos necesarios para
identificar la finca que constituye su objeto.

Debe recordarse que este Centro Directivo ha senalado en multiples Reso-
luciones que, siendo la finca el elemento primordial de nuestro sistema registral —de
folio real-, por ser la base sobre la que se asientan todas las operaciones con tras-
cendencia juridico real, constituye presupuesto basico de toda actividad registral la
identidad o coincidencia indubitada entre la finca que aparece descrita en el titulo
presentado y la que figura inscrita en el Registro. No obstante, esta doctrina ha sido
matizada en relacidn con los inmuebles ya inscritos cuya descripcidn ya recoge el
conjunto de requisitos establecidos en el ordenamiento hipotecario. En tales casos,
la omisidn o discrepancia en ellos de algunos de los datos descriptivos con que estos
figuran en el Registro no constituye en todo caso un obstaculo para la inscripcién.
Pero también debe entenderse que, por el contrario, dicho obstaculo existird cuando
la omision o discrepancia sea de tal condicidon que comprometa la correspondencia
segura y cierta entre el bien inscrito y el que segun el titulo se transmite.

En el presente caso, tal y como alega el recurrente, se pretende completar
la descripcion literaria con la representacién grafica catastral, quedando debidamente
cumplido el principio de rogacién con la solicitud de inicio de la tramitacién del proce-
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dimiento del articulo 199. En el titulo calificado, como dato comun a todas las fincas,
se senala que la informacidn catastral resulta de las certificaciones catastrales des-
criptivas y graficas, que constan incorporadas, junto con el correspondiente anexo de
coordenadas georreferenciadas. Sin embargo, no consta la solicitud realizada por el
notario autorizante a los otorgantes en relacién a la manifestacion que éstos deben
realizar acerca de si la descripcién que contiene la certificacién catastral descriptiva y
grafica se corresponde con la realidad fisica del inmueble en el momento del otorga-
miento del documento publico, de conformidad con lo dispuesto en el citado articulo
18.2 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

En base a lo anterior, respecto de la primera de las fincas a que se contrae
la calificacién del registrador, incorporada al titulo la correspondiente certificacién ca-
tastral descriptiva y gréfica de la finca y excediendo la cabida inscrita respecto de la
que resulta de aquélla en mas de un diez por ciento, sera necesario tramitar el pro-
cedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, por no haberse mani-
festado por el registrador, de forma motivada, dudas de identidad, que impedirian el
inicio del procedimiento de inscripcidn de la representacion grafica georreferenciada
de la finca.

Por todo lo anterior, debe estimarse el recurso en cuanto a la primera de las
registrales, debiendo iniciarse el procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, cuya culminacion satisfactoria determinara que con la inscripcion de la
representacion grafica georreferenciada de la finca se rectifique también su descrip-
cion literaria en cuanto a superficie y linderos (cfr. Resoluciones de 17 de noviembre
de 2015 y 8 de junio de 2016). Y por lo que se refiere a las registrales 1.655 bis y
4.298, debe confirmarse la calificacién del registrador, por no constar identificados
los linderos de la finca, lo que determina, atendidas las circunstancias concurrentes,
que no se puede apreciar identidad entre las concretas fincas registrales y aquéllas
gue son objeto de transmisién.

I1.133. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 16 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Conil de la Frontera.
PARCELACION URBANISTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.

Se reitera la doctrina acerca del régimen aplicable a los casos de venta de
participaciones indivisas, sistematizando la forma de actuar del registrador.

El derecho de propiedad del suelo comprende también, estatutariamente,
la facultad de disposicion del mismo, pero siempre que su ejercicio no infrinja el ré-
gimen de formacidn de fincas y parcelas y la relacién entre ellas conforme al articulo
26 —cfr. articulo 12.1 de la Ley de Suelo-. En el caso concreto del suelo rural, se pro-
hiben expresamente las parcelaciones urbanisticas y las divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza —cfr. articulo 16.2-. El legislador basico establece
que esta regla es aplicable no solo a la division o segregacion en sentido estricto
sino también lo es a la enajenacidn de participaciones indivisas a las que se atribuya
el derecho de utilizacidon exclusiva de porcién o porciones concretas de la finca, asi
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como a la constitucion de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de socio
incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva.

A la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios juridicos que, sin
constituir formalmente divisidon o segregacion, pueden presentar indicios de parcela-
cion urbanistica o formacién de nucleo poblacional al margen del planeamiento, este
Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someteran al previo requisito re-
gistral de acreditacion de licencia o declaracion de innecesariedad articulo 78 del Real
Decreto 1093/1997 en relacion al articulo 26 de la Ley de Suelo- cuando la legislacién
sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestidon a la parcelacion en
sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos. En otro caso, su tratamien-
to, desde el punto de vista registral, debe articularse a través del procedimiento pre-
visto en el articulo 79 del citado Real Decreto de 4 de julio de 1997, siempre y cuando
el registrador de forma motivada en su nota de calificacidon exponga los indicios que,
de acuerdo también con la normativa aplicable, puedan justificar la aplicacion de tal
precepto. En el caso de la mera transmisiéon de una cuota indivisa ya inscrita en el
Registro, amparada por tanto por la legitimacién registral, no debe justificar, como
regla general, la exigencia de intervencién administrativa alguna, a menos que vaya
acompanada de un indicio cualificado como puede ser la nueva asignacién de uso de
parte determinada de finca, siempre atendidas el resto de circunstancias concurren-
tes y de conformidad con la legislacion sustantiva aplicable.

En el caso de la legislacién urbanistica andaluza, el articulo 91 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de An-
dalucia, establece que «se consideran actos reveladores de una posible parcelacion
urbanistica aquellos en los que, mediante (...) asignaciones de uso o cuotas en pro
indiviso de un terreno, finca o parcela (...) puedan existir diversos titulares a los que
corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimila-
ble» a los supuestos de parcelacion urbanistica, pero «sin que la voluntad manifes-
tada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion». Por su parte, el
articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, desarrolla esta regulacion
contemplando un supuesto objetivo de negocio equiparado a la parcelacion en el que
la asignacién de cuotas en proindiviso de una finca puede derivar en la existencia
de diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del
inmueble. En concreto, a estos efectos se equipara a la parcelacion la transmisién
«inter vivos» de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo rustico, cuando
a cada uno de los titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior
a la mayor de las fijadas en el Reglamento y en la ordenacion territorial y urbanistica
vigente, como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la
total superficie del inmueble objeto de alteracién, el porcentaje que represente cada
cuota indivisa enajenada.

Hechas las consideraciones anteriores sobre el tratamiento de esos «posi-
bles» actos de parcelacidn irregulares en Andalucia, procede ahora analizar el régi-
men juridico registral de las edificaciones existentes en parcelas respecto a las que se
ha reconocido administrativamente su situaciéon de asimilado a fuera de ordenacion.
En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de suelo, la declaracion de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacidon comprendera la edificacidén y la parcela
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sobre la que se ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en
una misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidird con los linderos
existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracién de asimila-
do a fuera de ordenacidén. En suelo rustico, dicha declaracién surtira los efectos de la
licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizaciéon de las Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la caducidad previs-
ta para las licencias de segregacion en la presente ley —cfr. articulo 174-.

En sintesis, en el marco de la legislacion andaluza, el tratamiento registral
de los negocios de transmisién de cuota indivisa (u otros que se utilicen con igual
finalidad como los relativos a derechos societarios) obliga a diferenciar diferentes
supuestos en funcion de si se trata de la creacidn «ex novo» de nuevas cuotas indi-
visas respecto a las que constan inscritas y de la concurrencia o no de circunstancias
reveladoras de una parcelacidn existente o indiciaria que puedan ser apreciadas por
el registrador en su calificacién: a)cuando el negocio de transmisién de nueva cuo-
ta presenta un indicio objetivo revelador de parcelacién urbanistica porque puedan
existir diversos titulares a los que corresponda el uso individualizado de una parte
del inmueble equivalente o asimilable a una divisidon en suelo urbano o a una divi-
sion en suelo rustico que pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos, el
registrador debe exigir motivadamente el oportuno acto de control previo municipal
en forma de licencia, declaracion de asimilado a fuera de ordenacién u otro acto de
conformidad. De este régimen deberan exceptuarse los supuestos previstos por la ley
como las transmisiones «mortis causa» o entre cényuges o pareja de hecho, salvo
gue concurra otro indicio objetivo cualificado. b)los supuestos de transmisién de nue-
va cuota indivisa de finca rustica en los que no concurran las citadas circunstancias
reveladoras de parcelacion en la propia finca v.gr. transmisidon de cuota equivalente a
superficie rustica superior a la unidad minima sin que concurra ninguna de las citadas
circunstancias objetivas— pero el registrador pueda justificar dudas fundadas por las
circunstancias de descripcion, dimensiones o localizacion de la propia finca y de las
fincas colindantes, deben ser articulados mediante el procedimiento regulado en el
articulo 79 del Real Decreto 1097/1993. c)cuando el objeto del negocio juridico es
estrictamente la mera transmisién de la misma cuota indivisa inscrita en el Registro
de la Propiedad, amparada por tanto por la presuncién legal de existencia y perte-
nencia del derecho inscrito, no cabe imponer la exigencia de intervencion adminis-
trativa previa pues ello supondria cuestionar la vigencia del propio asiento registral,
bajo salvaguardia judicial.

En el presente expediente se plantea la inscripcién de una escritura de
compraventa por la que el titular por titulo de herencia de una veinticuatroava parte
indivisa (4.166667%) de una finca rustica transmite su titularidad indivisa a otra per-
sona. Segun el historial, por nota marginal de 18 de septiembre de 2025 al margen
de la inscripcién 7.2 se hizo constar el contenido de un informe remitido por la inspec-
cion autondmica segun el cual en la finca afectada concurren circunstancias revela-
doras de parcelacién urbanistica y respecto a la inscripcién adjunta ya practicada, se
solicita que se haga constar esta circunstancia —existencia de acto revelador de par-
celacidon urbanistica-. La regla general aplicable al supuesto de transmisién onerosa
de la misma participacién indivisa inscrita debe matizarse cuando en el caso concreto
concurran circunstancias adicionales que justifiquen la aplicacion del régimen de la

Ndm. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC

132



I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

parcelacién a la venta de la cuota ya inscrita a los efectos de requerir la oportuna
conformidad administrativa —cfr. Resoluciones de 5 de julio de 2022 y 6 de septiem-
bre de 2023-. Entre esas circunstancias cualificadas que pueden justificar desvirtuar
la eficacia legitimadora derivada del asiento registral debe considerarse comprendida
la propia naturaleza juridica del titulo causal del negocio juridico de transmision de
cuota —cfr. las Resoluciones de 12 de diciembre de 2017 (tres), aunque enmarcadas
en la legislacién urbanistica canaria-.

En este caso, la asignacion originaria de cuotas proindiviso fue realizada por
el propio Ayuntamiento y a titulo oneroso con determinadas cautelas como la obliga-
cion de mantener el uso agricola salvo modificaciéon urbanistica, la obligacién de no
enajenar «inter vivos» durante diez afos, la condicién resolutoria en caso de incum-
plimiento de tales obligaciones o derechos de tanteo y retracto. Por lo que, a juicio
de este Centro Directivo, tratdndose de la venta de la misma cuota indivisa inscrita
adquirida por herencia y procedente a su vez de otra cuota indivisa inscrita por titulo
de compraventa, deben prevalecer a efectos registrales los efectos del principio de
legitimacidén registral y salvaguardia judicial de los asientos —cfr. articulos 1, parrafo
tercero, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria.

En definitiva, en el caso concreto del presente expediente, el registrador
debe atender al principio de legitimacidon registral que ampara la transmisién de la
participacion indivisa inscrita pero no debe desconocer tampoco la situacidon urba-
nistica reflejada registralmente, esto es, la existencia de acto revelador de parcela-
cion urbanistica, por lo que en el presente supuesto el registrador debe proceder a
remitir al Ayuntamiento la comunicacién prevista en el articulo 79 del Real Decreto
1093/1997 para que pueda ejercitar sus competencias en disciplina urbanistica y ac-
tuar como en el mismo se dispone.

I1.134. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Benidorm n° 3.
PACTO COMISORIO: OPCION DE COMPRA.

Se reitera la doctrina acerca de la inadmisibilidad de una opciéon de compra
que en realidad parece encubrir una forma de garantia de una obligacidn.

La presente Resolucidon ha de abordar de nuevo la problematica de las opcio-
nes de compra y su relacion con el pacto comisorio (su posible funcién de garantia).
El pacto comisorio, configurado como la apropiacién por el acreedor de la finca objeto
de la garantia por su libérrima libertad ha sido siempre rechazado. ComiUnmente se
considera que la prohibicion de pacto comisorio «tiene un doble fundamento, que
gira en torno a la exigencia de conmutatividad de los contratos. 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 concesién, 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
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en la necesidad de observancia de los procedimientos de ejecucién, que al tiempo
que permiten al acreedor ejercitar su “ius distrahendi”, protegen al deudor al ase-
gurar la obtencién del mejor precio de venta. Asimismo, el pacto de comiso plantea
problemas respecto a posibles titulares de asientos posteriores, que no se dan en
caso de ejercicio del “jus distrahendi”, en que esta prevista la suerte de los mismos».

Deben admitirse aquellos pactos o acuerdos que permitan un equilibrio en-
tre 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 deu-
da. Por ello -se afiade- podria admitirse el pacto comisorio siempre que concurran
las condiciones de equilibrio entre las prestaciones, libertad contractual entre las par-
tes y exista buena fe entre ellas respecto del pacto en cuestidn; si bien para poder
admitir la validez de dichos acuerdos se debera analizar cada caso concreto.

El primero de los defectos a examinar («2» en la nota) reza asi: «El precio
de compraventa se pacta en 80.000 euros; valor significativamente inferior al valor
de tasacion de la finca que resulta de la inscripcidon 4.2 de constitucion de hipoteca
practicada en virtud de escritura de treinta de junio de dos mil veinte y en la que
se testimoniaba certificado de tasaciéon en el que se asignaba a la finca un valor de
210.098,32 euros». Sin duda su formulacion en absoluto es arbitraria, tiene soporte
en los asientos registrales y sirve perfectamente para dotar de verdadero sentido al
conjunto de estipulaciones de la escritura de constitucién de la opcion. No nos en-
contramos en la escritura, por tanto, con estipulaciones acordes con la naturaleza
y causa de una opcién de compra (negocio juridico con marcado cariz unilateral);
derecho en el que se concede un plazo durante el cual el optante puede libremente
ejercitarla y, a cambio de la concesion de ese plazo en el que el optante podra ejer-
citar la opcidn, y aunque también la concesién puede ser gratuita. Ordinariamente se
paga un precio (cfr. articulo 14 del Reglamento Hipotecario: «(...) y en su caso, el que
se hubiere convenido para conceder la opcién»).

Objeta también la registradora, en su calificacién, que se aprecia contradic-
cion entre la cldusula 11.2 de la escritura, que si que permite un ejercicio unilateral,
conla 12.3, que penaliza la no comparecencia de la parte cedente teniendo en cuenta
el principio de especialidad que rige en el derecho hipotecario. De entrada no se pue-
de compartir del todo esa apreciacion; pero es precisamente esta hipotética contra-
diccién (a la que antes nos hemos referido) la que precisamente puede proporcionar
la pauta para explicar la verdadera naturaleza del negocio juridico documentado.

Respecto del siguiente defecto a analizar (el «4» de la nota), en él se es-
tipula, como obligacién para la parte cedente, que sea titular registral de la finca
descrita, asi como que ésta se transmita en el estado de cargas en que se encuentra
en la actualidad. Clausula de todo punto fuera de lugar en un derecho de opcion,
dado que, como sefialé este Centro Directivo en su Resolucion de 9 de septiembre
de 2024: «(...) cuando este derecho de adquisicidon preferente se ejercita y su titular
se convierte en propietario de la finca objeto del mismo, ello conlleva la cancelacién
de los derechos posteriores tal como prevé el articulo 79.2 de la Ley Hipotecaria, de
modo que la cancelacion de los embargos o cargas posteriores a la opcion y antes de
su ejercicio es una inevitable consecuencia de la extincién del ejercicio de la opcion,
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si bien para ello es necesario como regla general el depésito del precio pagado a dis-
posicion de los titulares de las cargas posteriores».

I1.135. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Valencia n° 3.
PROPIEDAD HORIZONTAL: NECESIDAD DE SU CONSTITUCION FORMAL.

Aunque a las situaciones de propiedad horizontal de hecho se les aplica la
LPH, solo es obligatorio su constitucion formal cuando se pretende segregar un de-
partamento privativo y someterlo a propiedad horizontal.

Se denomina propiedad horizontal de hecho la existente en aquellos casos
en los que se dan los presupuestos facticos para que la propiedad horizontal sur-
ja (edificio constituido por partes susceptibles de aprovechamiento independiente y
pluralidad de propietarios) pero en los que no se ha otorgado el titulo constitutivo.
Cuando la situacién factica de un edificio es de divisidon horizontal le es de aplicacién
la Ley sobre propiedad horizontal aunque los propietarios no hayan otorgado el co-
rrespondiente titulo constitutivo, como menciona en la disposicién transitoria primera
de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, y se desprende de su
propio articulo primero.

En el presente caso, por las referidas escritura e inscripcién de los afios
1971 y 1972 respectivamente lo que se hace Unicamente es determinar la cuota
correspondiente a cada local comercial en los elementos comunes sin que tal titulo
pueda tener la consideraciéon de titulo constitutivo de la propiedad horizontal, pues
no cumple los requisitos que exige el articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal,
especificamente el de una adecuada descripcién de cada uno de los elementos inde-
pendientes que se crean, toda vez que no se refiere a todos los elementos indepen-
dientes de hecho existentes sino que Unicamente afecta a los locales comerciales.

Presupuesto lo anterior, lo que ahora se pretende es segregar parte de un
elemento independiente de hecho consistente en uno de los locales comerciales, pre-
via atribucién al mismo de una superficie que no tiene inscrita. Con caracter gene-
ral, la determinacién de la superficie correspondiente a las fincas registrales resulta
esencial. Como afiade la citada la Resolucion de 13 de diciembre de 2016, entre otras
en ella referidas, la inscripcién de la superficie de una finca que hasta ese momento
no la tenia consignada en su historial registral, sin ser en sentido técnico una inma-
triculacidn, tiene cierta entidad inmatriculadora, por lo que ha de estar dotado de las
debidas garantias.

Ahora bien, dado que la normativa reguladora de la propiedad horizontal es
de aplicacidn a las situaciones facticas de propiedad de casas por pisos o departa-
mentos, la constancia registral de la superficie correspondiente a uno de los elemen-
tos integrantes de aquélla debe realizarse de la misma manera que en un edificio en
régimen de propiedad horizontal formalmente constituida, es decir con el consenti-
miento de todos los titulares de las distintas partes de casa, pues asi se exige en el
articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal, antes transcrito. Asi, la incorporacién
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de tal dato descriptivo excede de la accidn individual del titular dominical dependien-
do del consentimiento de los terceros titulares.

Pero la inexistencia de la obligacidn de constituir formalmente el régimen de
propiedad horizontal para las situaciones de hecho antes referidas, y la posibilidad de
realizar validamente actos dispositivos sobre los elementos privativos «de hecho» ya
segregados de la finca matriz, no se deben confundir con la obligacion de constituir
el régimen de propiedad horizontal cuando sobre alguno de los elementos privativos
«de hecho» (las fincas ya segregadas) se realicen no actos dispositivos sino opera-
ciones de segregacién o division, es decir modificaciones hipotecarias, como en el
presente caso en el cual se divide el elemento privativo de hecho en dos partes y se
pretende configurarlas, exclusivamente a ellas, en régimen de propiedad horizontal
y no asi al resto de partes determinadas segregadas del edificio. Tal pretensidén no es
conforme con la doctrina de este Centro Directivo.

I11.136. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 17 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Corcubion-Muros.
PROCEDIMIENTO REGISTRAL: NATURALEZA.

Se aclaran algunos aspectos del procedimiento registral que derivan de su
especial naturaleza.

Olvida el recurrente que la segunda calificacion ha sido emitida por una re-
gistradora diferente a la primera, cuya calificacién, ha de ser global y unitaria, como
la de la primera, pero también independiente, por lo que no esta vinculada por la
calificacion del titulo hecho por calificaciones anteriores de otro registrador, puesto
que el registrador, cuando califica, califica bajo su propia responsabilidad, por lo que
no debe entenderse vinculado por un hipotético error de un registradora anterior, in-
cluso bajo la vigencia del mismo asiento de presentacion. Pero, es que, ademas, en el
presente caso, no existe un cambio de criterio de la registradora, puesto que es en un
momento posterior a la primera calificacidén, cuando se presenta el informe catastral
de ubicacién de construcciones, para subsanar uno de los defectos de la primera nota
de calificacién, cuando la registradora puede comprobar que la construccién se ubica
en zona de servidumbre de dominio publico hidraulico.

En cuanto al caracter de funcionario del registrador, efectivamente asi lo
es y asi lo ha reconocido esta Direccién General en Resoluciones como la de 7 de
septiembre de 2018, pero tiene un caracter independiente al ejercer su funcion, por
estar sometido a un especial régimen de responsabilidad, a diferencia del resto de
funcionarios publicos, cuyos errores entran dentro de la responsabilidad patrimonial
del Estado.

La legislacién hipotecaria regula de manera expresa todo el proceso regis-
tral de la calificacion, sin contemplar en él el tramite de audiencia al interesado, ni
cuando ha sido ya emitida y notificada la calificacion, ni cuando eventualmente se
haya interpuesto recurso contra la ella. Por tanto, no puede reclamarse la nulidad de
una calificacion negativa por no haberse dado audiencia al interesado.
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La doctrina de todas las Resoluciones alegadas no guarda identidad de ra-
z6n con las circunstancias concurrentes en el presente supuesto de hecho, donde se
emite una primera calificacién por la registradora interina, se aportan nuevos docu-
mentos, con base a los cuales la registradora observa un nuevo defecto, que no era
posible advertir anteriormente, al no haberse aportado las coordenadas de la super-
ficie ocupada por la edificacion. En segundo lugar, que esa dependencia jerarquica
de los registradores, no afecta a la calificacion global, unitaria e independiente de la
registradora. Las Resoluciones dictadas por la Direccién General solo son vinculantes
para el registrador afectado y para aquéllos que hayan de calificar el documento que
las motivé.

En el presente caso, se acredita la antigliedad de la obra con certificado del
técnico en el que declara que la misma se terminé en el afio 1987. Ya en ese momen-
to estaban en vigor los articulos 6 y 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico,
aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, que aunque ha sido modificado
en su redaccién por leyes posteriores, ya en su redaccién original fijaba una zona de
policia de 100 metros y conforme al articulo 9.3 del citado Reglamento: «La ejecu-
cion de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisara autoriza-
cion administrativa previa del Organismo de cuenca, sin perjuicio de los supuestos
especiales regulados en este Reglamento. Dicha autorizacién sera independiente de
cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos 6rganos de las administra-
ciones publicas».

Para el caso de que la Administracidon competente autorizara la inscripcién
de la declaracién de obra nueva, esta Direccién General considera que la registrado-
ra debe reconsiderar la formulacién del primer defecto relativo a la no acreditacién
sobre la ubicacion integra de la obra nueva dentro del perimetro de la finca sobre la
que se declara, por existir una diferencia de superficie entre la finca registral (216
metros cuadrados) y la parcela catastral que se manifiesta coincidir con la realidad
de la finca, que mide 293 metros cuadrados.

I1.137. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 17 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Ceuta.

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

No procede denegar la inscripcidn la base grafica si no se acreditan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacion del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegaciéon de la inscripcion». El registrador debe
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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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

Es que, Unicamente constando inscrita la representacion grafica de la finca
sobre la que se declara la obra nueva podra realizarse de modo efectivo esa compara-
cion geométrica, que permitira cerciorarse de la ubicacién integra de las coordenadas
de la superficie ocupada por la edificacidon dentro de las coordenadas de georreferen-
ciacion de la finca sobre la que se declara la obra nueva. Por lo tanto, constituye un
presupuesto esencial para toda inscripcién de obra nueva (también de instalaciones
fijas, como lo seria una planta fotovoltaica), de conformidad con la citada Resolucion
de 24 de junio de 2025, la previa inscripcion de la representacién grafica georrefe-
renciada de la finca, con independencia de que la edificacién ocupe la totalidad de la
superficie de la finca o se encuentre adosada a un lindero, incluso en el caso de que
el registrador no aprecie dudas en cuanto a su concreta ubicacion.

El reflejo en éste de las alteraciones en la descripcidon de la finca sélo po-
dra lograrse por los medios previstos en la legislacion hipotecaria. Y en esta no hay
precepto alguno que prevea que la georreferenciacion catastral resultante de alguno
de los procedimientos de incorporacién catastral haya de ser vinculante o de obliga-
da inscripcién para el Registro de la Propiedad, ni que la posicién de conformidad, la
oposicion o la no oposicién que cualquier interesado haya adoptado en el procedi-
miento catastral le vincule en el procedimiento registral.

El registrador, en su calificacion no fundamenta el motivo por el que las ale-
gaciones tienen la entidad suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca,
mas alla de remitirse a la existencia de la oposicién formulada y, en consecuencia,
la calificacion no puede sostenerse, pues como ha reiterado este Centro Directivo,
siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador,
no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en
criterios objetivos y razonados.

I1.138. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Chinchilla de Monte-Aragon.
AUTOCONTRATO: DIFERENCIA CON EL INCUMPLIMIENTO DEL DEBER DE
LEALTAD DE LOS ADMINISTRADORES.

Solo existe autocontrato cuando una persona interviene en un mismo con-
trato en su propio hombre y en el de la otra parte contratante o incluso cuando re-
presenta a ambas partes en el negocio juridico.

Como punto de partida, debe distinguirse claramente entre las situaciones
de verdadero autocontrato, que si limitarian el poder de representacion de los admi-
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nistradores sociales, y las de simple conflicto de interés en las que no exista verda-
dero autocontrato, toda vez que este Ultimo necesariamente implica una coincidencia
de personas en las dos partes del negocio.

Existe autocontratacién cuando una persona interviene en un mismo con-
trato en su propio nombre y en el de la otra parte contratante o incluso cuando repre-
senta a ambas partes en el negocio juridico, a la sociedad vendedora y a la sociedad
compradora (cfr. articulos 221.2.° del Cédigo Civil y 267 del Cdédigo de Comercio), y
para tal supuesto es doctrina consolidada que en la atribucién genérica de las faculta-
des o poderes no estd comprendido el caso en que en la operacion estén en oposicion
los intereses de una y otra parte.

En el presente caso es indiscutible que no es una misma persona quien
representa a dos sociedades con intereses contrapuestos (los de la parte vendedora
y los de la parte compradora), con riesgo de quiebra de la objetividad de un uni-
co representante y con el consiguiente menoscabo del interés protegido de ambas
partes o de alguna de ellas. Y el administrador Unico de la sociedad compradora (a
que se refiere la registradora para exigir el acuerdo de la junta general salvando la
autocontratacion) no es la Unica persona que se sitla en la posicidon contractual de
la sociedad vendedora, toda vez que interviene juntamente con otro administrador
mancomunado de esta.

Desde una perspectiva general puede afirmarse que el acto realizado infrin-
giendo el deber de lealtad pudiera tenerse por eficaz, desde el punto de vista repre-
sentativo (dejando acaso la salvedad de supuestos en que del documento presentado
resulte patente su nulidad) en tanto no se declare judicialmente su ineficacia, para
lo cual parece que habria de concurrir también otro elemento, ajeno al juicio de sufi-
ciencia de la representacion, como es el de la produccion de un dafio a la compaiiia,
aungue en este punto cabe reconocer que la doctrina cientifica no se muestra una-
nime.

En definitiva, en el presente supuesto no se celebra un contrato entre las
dos sociedades representadas por una misma persona, ni por una persona y por otra
gue se encuentre en una relacién de dependencia con aquélla. Y, por lo que respecta
a la legislacion espafiola, no puede deducirse del solo hecho de que el administrador
de la sociedad compradora sea también uno de los dos administradores mancomu-
nados de la sociedad vendedora que se haya quebrantado el deber de lealtad y se
haya causado un perjuicio a la sociedad, algo que ni el registrador ni esta Direccién
General pueden entrar a valorar en este caso y debera ventilarse en el juicio corres-
pondiente.

I1.139. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Madrid n° 3.
REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001.

Solo compete al notario la valoracidon de la suficiencia del poder, aunque
este se encuentre condicionado a actos de control interno de la entidad poderdante.
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El registrador deberd calificar, de un lado, la existencia y regularidad de
la resefa identificativa del documento del que nace la representacion vy, de otro, la
existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en relacion con el acto
0 negocio juridico documentado y las facultades ejercitadas, asi como la congruencia
del juicio que hace el notario del acto o negocio juridico documentado y el contenido
del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera calificar que se ha practicado la resena
de modo adecuado y que se ha incorporado un juicio de suficiencia de las facultades
del representante, siendo el contenido de éste congruente con el acto o negocio ju-
ridico documentado.

Lo primero que debe afirmarse es que no existe ningun obstaculo juridico
para que la formalizacion de operaciones de préstamo con garantia hipotecaria por
un apoderado quede subordinada a la previa aprobacién de las mismas por los érga-
nos o por otro apoderado de la entidad concedente. En ese sentido, no existe obs-
taculo para que la actuacion del apoderado de la entidad de crédito, concluyendo en
nombre de ésta un acto o negocio juridico —en el caso examinado, un préstamo hipo-
tecario-, quede sujeto a un acto interno de esa misma entidad que actiua a modo de
control precedente “ad intra” que complementa al poder que ineludiblemente ha de
estar documentado en escritura publica ex articulo 1280.5 del Coédigo Civil. La valo-
racion del juicio de suficiencia, ex articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre,
compete Unicamente al Notario autorizante, toda vez que se trata de un juicio acerca
de unas facultades que derivan del documento auténtico exhibido para acreditar la
representacion, de modo que la resefia del documento aportado para acreditar la
representacion alegada y la valoracién sobre el juicio de suficiencia de las facultades
representativas que exprese el Notario en la forma legalmente establecida no podran
ser objeto de revisidn por el Registrador, segun resulta de las normas legales antes
referidas y del propio criterio reiterado por este Centro Directivo.

Ciertamente, es razonable el juicio emitido por el notario autorizante cuan-
do interpreta que la remision del certificado de saldo cero a través de la sede elec-
trénica notarial es ese acto interno de la misma entidad prestamista que lo ha pre-
visto (cfr. Las citadas Resoluciones de este Centro Directivo de 14 y 20 de febrero
de 2007, entre otras) a modo de control precedente «ad intra» que complementa al
poder que ineludiblemente ha de estar documentado en escritura publica ex articulo
1280.5.9 del Cédigo Civil; y, todo ello, porque debe coordinarse la necesaria agilidad
en el trafico juridico civil con la posibilidad de que el «dominus negotii» establezca
sus mecanismos de control interno que le aseguren, primero, una unidad de criterio
en el giro o trafico que desempefa y, segundo, un adecuado control acerca de quién
lo lleva a efecto.

I1.140. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Cangas de Narcea-Tineo.

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

No procede la inscripcion la base grafica si se acreditan dudas fundadas so-
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bre la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensién se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcidn». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacidén de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el concreto caso de este expediente, la registradora sefala la existencia
de alegaciones formuladas por un titular catastral y registral colindante, quien mues-
tra su total oposicidén a la inscripcidon pretendida, por entender que la representacion
grafica catastral cuya inscripcidén se pretende invade su propiedad, aportando infor-
me de validacion grafica frente a parcelario catastral que atribuye a su finca una geo-
metria y ubicacién georreferenciada que difiere de la que Catastro atribuye para la
misma, sefalando la registradora en su calificacion que, como resulta de las referidas
alegaciones, contrastadas la representaciéon grafica del promotor y la del colindante
a través de la aplicacién informatica para el tratamiento registral de bases graficas
se evidencia la discordancia entre la configuracion grafica atribuida para la finca del
colindante por Catastro y la que resulta de la base grafica atribuida por el mismo
para su finca en el referido informe de validacién y, por consiguiente, una invasién
de la base grafica del promotor respecto de la finca del colindante. En consecuencia,
se pone de manifiesto la existencia de una controversia sobre la delimitacién gréfica
georreferenciada de dos fincas colindantes.

En consecuencia, la nota de calificacion registral, en los términos en que ha
sido redactada, es coherente con la doctrina formulada al respecto por esta Direccidn
General, puesto que si bien la mera oposicion no basta para hacer contencioso el
expediente, si puede ser tenida en cuenta por el registrador para fundar su nota de
calificacion, sin que la calificacidn registral pueda calificarse de temeraria, al apoyar-
se en el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria tramitado, la notificacion a
los colindantes y la valoracidon de sus alegaciones, de las que deriva la existencia de
un conflicto latente sobre la correcta delimitacidon de la finca, como declard la Reso-
luciones de esta Direccién General de 7 de septiembre de 2022 y 25 de mayo y 12
de julio de 2023.

II.141. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Valencia n° 6.
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EXPEDIENTE ART. 201 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No procede denegar la certificacién si no concurren dudas acreditadas sobre
la identidad de la finca.

No era necesario tramitar un expediente del articulo 201.1 de la Ley Hipo-
tecaria, puesto que estando presentada previamente la escritura de declaracion de la
obra nueva en el Registro, la registradora, por aplicacion de la doctrina de la Resolu-
ciones de la Direccion General de 11 de junio y 20 de agosto de 2025, ha de proceder
previamente a inscribir la georreferenciacion de la finca vy, si tiene dudas, a tramitar
un expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, como declaré la Resolucion-
Circular de 3 de noviembre de 2015. Ello no obsta a que el promotor pueda instar un
expediente del articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria, pues siendo ambos de jurisdic-
cion voluntaria, se aplica el principio de la alternatividad entre ambos. Pero, otorgada
esta, el notario parece aplicar el régimen de las anteriores actas de notoriedad para
la inmatriculacion de excesos de cabida, que ya no tienen refrendo legal. Por otro
lado, la terminologia errénea del acta no vincula al registrador, que ha de calificar el
acta del expediente.

Las dudas de la identidad del registrador han de ser debidamente motiva-
das por la registradora, desde un punto de vista juridico y objetivo. Es decir, en el
supuesto de rectificacion de superficie, la registradora ha de motivar las razones por
las que entiende que la rectificacion de superficie que se pretende inscribir no supone
la rectificacion de un dato registral erréneo, sino la alteracidon de la realidad fisica. La
gran desproporcién de superficie debera apoyarse en otras circunstancias, que per-
mitan determinar que se esta alterando la realidad fisica amparada en su dia por el
folio registral. Asi se desprende de las dudas de identidad expresadas en la certifica-
cion registral expedida para el expediente del articulo 201 de la Ley Hipotecaria por
la registradora accidental.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recur-
so y revocar la nota de calificacién, pues las dudas alegadas no determinan que se
haya alterado la realidad fisica de la finca, Unica circunstancia que podria impedir la
inscripcion de la rectificacion.

I1.142. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Inca n° 1.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No es objeto de recurso discutir la validez de asientos ya practicados.

La Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica carece de compe-
tencia para declarar la nulidad de un asiento ya practicado, correspondiendo dicha
competencia a los tribunales de Justicia, mediante procedimiento contradictorio en
el que ha de ser parte el titular registral, por aplicacidén del principio de legitimacion
registral, conforme al articulo 38, parrafo segundo, de la Ley Hipotecaria.
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I1.143. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de San Cristobal de La Laguna n° 2-Area Metropolitana de Santa
Cruz de Tenerife.

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

No procede la denegacion la base grafica si no se acreditan dudas fundadas
sobre la identidad de la finca.

Del contenido del informe elevado a esta Direcciéon General por el registra-
dor no resulta acreditado que la pretendida notificacién electrénica se haya ajustado
a lo que la normativa expuesta exige para considerarla correctamente realizada. Ello,
no obstante, como resulta de la Resolucion de 16 de julio de 2021, el hecho de que
el notario haya presentado el recurso en los términos referidos que constan en este
expediente, en tiempo -atendiendo a la fecha en que se afirma se realizd la notifi-
caciéon por medios electréonicos y dandose por notificado-, pone de manifiesto que el
contenido de la calificacién ha llegado a su conocimiento, por lo que el posible defecto
formal en que se hubiera incurrido habria quedado sanado, ex articulo 40.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre.

De otro lado, el registrador en su informe sefala que, a la vista de la do-
cumentacién aportada en los «Hechos» de esta Resolucidn, calificd positivamente el
documento en fecha 25 de noviembre de 2025, entendiendo que tales defectos se
entienden subsanados, careciendo de sentido la interposicién del recurso. Sin embar-
go, hay que recordar la doctrina de este Centro Directivo contenida, entre otras, en
la Resolucion de 19 de mayo de 2016, segun la cual la subsanacién del defecto y la
practica en su caso de la inscripcion solicitada no son obstaculo para la interposicidn
del recurso contra la calificacidn del registrador.

Constituye un presupuesto esencial para toda inscripcién de obra nueva
(también de instalaciones fijas, como lo seria una planta fotovoltaica), de conformi-
dad con la Resolucién de 24 de junio de 2025, la previa inscripcién de la represen-
tacidon grafica georreferenciada de la finca, con independencia de que la edificacion
ocupe la totalidad de la superficie de la finca o se encuentre adosada a un lindero,
incluso en el caso de que el registrador no aprecie dudas en cuanto a su concreta
ubicacion.

Aunque esta Direccion General en Resoluciones como las de 9 de enero y 13
de marzo de 2024 haya senalado que la descripcidn literaria que de la finca se hace en
el titulo presentado y la base grafica aportada han de coincidir, también ha sefialado
gue es la delimitacion georreferenciada de una finca la que determina su superficie y
linderos. En el supuesto de hecho objeto de este expediente se cumple plenamente el
criterio de identidad grafica, como resulta del propio certificado catastral de identidad
de parcela que se aporta y que también puede obtener directamente el registrador
a través de la Sede Electronica de Catastro. Del contenido de los «Hechos» de esta
Resolucién no puede resultar extralimitacién de la construccién declarada, pues la
misma ocupa la misma superficie que aquélla, o lo que es lo mismo, la finca se en-
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cuentra integramente ocupada por la edificacién, como lo demuestra el hecho de que
la superficie atribuida a la finca en el informe de validacion grafica frente a parcelario
catastral y las coordenadas de la porcidén de suelo ocupada por la edificacién (114,52
metros cuadrados) son plenamente coincidentes.

Finalmente, en cuanto a las dudas planteadas por el registrador en cuanto
a la identidad de la finca resultantes del hecho de no ser coincidente el nimero de
policia consignado en el titulo, en el certificado técnico y en la certificacion catastral
incorporada al titulo con el que en la actualidad se sefala para la misma referencia
catastral en la Sede Electrénica de Catastro, las mismas no pueden sustentarse en
este solo hecho vy, por lo tanto, el defecto no puede mantenerse.

I1I1.144. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de O Barco-A Pobra de Trives
HERENCIA: LEGITIMA DEL CONYUGE VIUDO EN DERECHO GALLEGO.

El derecho legitimario del viudo tiene naturaleza de derecho real (en forma
de usufructo) y no de mero derecho personal —como en el caso de los descendientes.

La cuestidn esta en determinar si es necesaria la intervencion de la viuda
en la entrega de unos legados de la herencia; o si la naturaleza de la legitima gallega
impide la inscripcion respecto de cualquier finca, en tanto no conste el consentimien-
to de la legitimaria (o la acreditacion de la satisfaccién de su derecho legitimario).
Este Centro Directivo, en la Resolucion de 29 de noviembre de 2024, y respecto de la
legitima del derecho civil gallego declard: «(...) En resumen, pues, la legitima gallega
es una obligacién de valor que puede ser satisfecha en metalico, y ese derecho se
dirige personalmente frente al heredero, que, en definitiva, es el obligado frente al
legitimario. El legitimario, por tanto, tiene a su favor el derecho a percibir con cargo
a la herencia un valor patrimonial, pero no forma parte, por su solo titulo de legiti-
mario, del proceso de transmisién y adquisicion de los bienes hereditarios y, por lo
tanto, del caudal relicto, respecto al cual es un tercero acreedor. Por lo tanto, la legi-
tima se configura como un derecho preferente al de los legatarios hasta el limite de
la cuota legitimaria y constituye un derecho también preferente al de los acreedores
del heredero (...)».

Ahora bien, si lo dicho, y respecto de la legitima de los descendientes, es
doctrina inconcusa; sin embargo, respecto de la legitima del cdnyuge viudo, la cues-
tion ha sido y es- debatida. Hay que tener presente que la ley gallega sélo hace refe-
rencia al «acreedor» cuando regula la legitima de los descendientes (en ese sentido,
articulo 249.1. Asi, el caracter «pars bonorum» en sentido funcional y estructural de
la legitima de la viuda, puesto de manifiesto en la calificacion recurrida, hace que su
derecho legitimario tenga naturaleza de derecho real (en forma de usufructo) y no
de mero derecho personal —como en el caso de los descendientes—. Esta postura es
la que sostiene también la sentencia de la Audiencia Provincial de Pontevedra de 20
de enero de 2015.

La Resolucién de 16 de octubre 2015, de la Direccion General de los Regis-
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tros y del Notariado, que en relacién con una herencia sujeta al Codigo Civil (pero
con una naturaleza parecida a la legitima gallega del viudo, como se ha visto) senald
que, «(...) a falta del contador-partidor, se imponga la intervencion del legitimario en
la particion, dado que tanto el inventario de bienes, como el avalto y el calculo de la
legitima son operaciones en las que esta interesado el legitimario, para preservar la
intangibilidad de su legitima. Y dicha intervencidn es necesaria también para la entre-
ga de legados (vid. Resoluciones de 25 de febrero de 2008, 9 de marzo de 2009, 6 de
marzo de 2012y 12 y 16 de junio y 4 de julio de 2014)». Por tanto, se hace precisa
la intervencion de la viuda para la entrega de los legados.

I1.145. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Madrid n° 9.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: NULIDAD POR CLAUSU-
LAS ABUSIVAS.

Se reitera la doctrina relativa a la inoponibilidad de una sentencia que anula
un procedimiento de ejecucion hipotecaria frente a un tercero que haya adquirido el
dominio.

La cuestién que se dilucida en este expediente es la de si transmitida e
inscrita la propiedad de la finca hipotecada como consecuencia del decreto de adjudi-
cacién en la ejecucion, cancelada la hipoteca ejecutada, la nota marginal de la exis-
tencia del procedimiento ejecutivo hipotecario y un anotacion preventiva de embargo
posterior, y figurando la finca inscrita a favor de un segundo subadquirente, es posi-
ble practicar un asiento que refleje la nulidad por abusivas de determinadas cldusulas
del préstamo hipotecario, asi como la cancelacion de la citada nota marginal.

Como resume la sentencia 625/2017, de 21 de noviembre, conforme a los
arts. 18 LH y 100 RH, el registrador de la propiedad debe calificar, bajo su responsa-
bilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos en cuya virtud se
solicita la inscripcién, asi como la capacidad de los otorgantes y validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte de ellas y de los
asientos registrales. Es decir, el registrador de la Propiedad en supuestos como el
presente, no revisa el fondo de la resolucion judicial, sino que se limita a calificar la
congruencia de la resolucidn judicial presentada con el procedimiento en que se ha
dictado, los obstaculos que surgen del Registro y, de conformidad con dicho ambito
de calificacién, si el documento judicial presentado reune todos los datos o requisitos
necesarios para practicar el asiento solicitado, sin que pueda ni deba practicar una
inscripcién automatica de las resoluciones judiciales como pretende el recurrente.

En Derecho Espafiol la transmision de la propiedad esta basada en el siste-
ma del titulo y el modo, en la concurrencia del acuerdo de voluntades entre las partes
y de la entrega de la posesion de la cosa produce el efecto traslativo (articulos 609 y
1462 del Cédigo Civil), modo o entrega de la posesion que reviste diversas formas.
Asi, la entrega de la posesion puede ser sustituida por la llamada «traditio ficta»,
que en la practica habitual de la contratacién inmobiliaria viene representada por
el otorgamiento de la escritura publica notarial (articulo 1462, parrafo segundo, del
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Cddigo Civil). En el caso de los procesos de ejecucion judicial el Tribunal Supremo,
en su Sentencia de la Sala Primera nimero 414/2015, de 14 de julio, ha afirmado
sobre el particular: «En nuestro sistema se hacia coincidir la consumacion de la venta
de bienes inmuebles en subasta con el otorgamiento de la escritura publica, porque
el otorgamiento de dicha escritura equivale a la entrega de la cosa, en virtud de la
tradicion instrumental a que se refiere el articulo 1462 del Cddigo Civil (sentencia,
entre otras, de 10 de diciembre 1991), pero una vez sustituida la necesidad de otor-
gar escritura publica por el auto de adjudicacion, y ahora por el testimonio del secre-
tario judicial del decreto de adjudicacién, que comprende la resolucién por la que se
aprueba el remate y se expresa que se ha consignado el precio (articulo 674 de a Ley
de Enjuiciamiento Civil, segun redaccién dada por Ley 13/2009 de 3 de noviembre),
éste sera el momento en que debe entenderse producida la transmision del bien de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacidn civil».

En el supuesto objeto de este expediente el procedimiento ejecutivo es an-
terior a la entrada en vigor de la Ley 1/2013: el 15 de mayo de 2013, pues el auto
de despacho de ejecucién es del afo 2012 al ser el numero del procedimiento el
62/2012 de Juzgado de Primera Instancia nUmero 100 de Madrid, siendo esa la fecha
que determina el comienzo de la ejecucion, y la fecha del decreto de adjudicacion
también es anterior al 16 de junio de 2019, fecha de entrada en vigor de Ley 5/2019,
concretamente es de fecha 14 de mayo de 2013. En consecuencia, en la tramitacion
ordinaria de la ejecucion hipotecaria no pudo haber control judicial de oficio de abu-
sividad y el prestatario tampoco pudo ejercitar la oposicidén a la ejecucion por razéon
de abusividad.

La Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 17 de mayo de
2022, en sus apartados 57 y 58 precisa que, incluso aunque no hubiere habido un
control judicial de oficio completo, exteriorizado y debidamente motivado acerca de
las clausulas abusivas de un préstamo hipotecario: «57. No obstante, en una situa-
cion como la controvertida en el litigio principal, en la que se ha cerrado el procedi-
miento de ejecucion hipotecaria y la propiedad de dicho bien inmueble se ha trans-
ferido a un tercero, el 6rgano jurisdiccional, de oficio o a peticién del consumidor, ya
no puede examinar el caracter abusivo de las clausulas contractuales, lo que llevaria
a la anulacion de los actos de transmisién. propiedad y poner en tela de juicio la se-
guridad juridica respecto a la transmision de la propiedad ya realizada a un tercero.
58. No obstante, en tal situacion, el consumidor debe poder invocar, en un procedi-
miento separado posterior, el caracter abusivo de las clausulas del contrato de crédito
hipotecario para poder ejercer efectiva y plenamente los derechos que le asisten en
virtud de dicha Directiva para obtener una indemnizacién por el perjuicio econémico
causado por la aplicacion de dichas clausulas». Es decir, esa posibilidad de control
extemporaneo de la abusividad, segun la misma jurisprudencia europea citada, solo
esta limitada en el caso de que la garantia hipotecaria ya se hubiere ejecutado, ven-
dido el bien hipotecado y transmitida a «un tercero distinto del acreedor ejecutante»
los derechos de propiedad sobre dicho bien.

No cabe duda que, en este supuesto, la sociedad «Irepack by Dxm, SL»,
como adquirente extramuros de la ejecucion hipotecaria y respecto de la que no
constan lazos de dependencia con el acreedor ejecutante, tiene la condicién de ter-
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cero protegido en los términos en que se pronuncia el Tribunal de Justicia de la Unién
Europea y, ademas, en este caso y a priori por la fe publica registral, lo que excluiria
la susceptibilidad de la inscripcidn la resolucién judicial que ha sido calificado nega-
tivamente.

I1.146. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 19 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Jerez n° 1.
HERENCIA: RENUNCIA TRASLATIVA.

La renuncia traslativa, entendida en términos de aceptacién de la herencia,
no comporta, en ningun caso, la transmision directa del ius delationis al beneficiario
de la misma; por tanto, el adquirente lo sera siempre del heredero y no del causante.

En este caso, el primer asiento de presentacion habia caducado y la califi-
cacion recurrida deriva de una nueva presentacion del documento, por lo que no rige
en principio de que subsanado el defecto que aprecid en su primera calificacién, no
puede en aras de la seqguridad juridica, apreciar nuevos defectos. El registrador no
esta vinculado por las calificaciones de sus predecesores, ni siquiera por las realiza-
das por él mismo respecto de documentos similares (cfr. Resolucion de 18 de junio
de 2010, reiterada por muchas otras).

En este sentido, debe senalarse que la renuncia traslativa, entendida en
términos de aceptacion de la herencia, no comporta, en ningun caso, la transmision
directa del jus delationis al beneficiario de la misma; por tanto, el adquirente lo sera
siempre del heredero y no del causante cuya herencia es aceptada con esta formula.
La denominada renuncia traslativa no implica propiamente una renuncia, sino una
cesidon de derechos que, precisamente para ser cedidos, han de ser previamente ad-
quiridos.

De los términos literales de la cladusula de renuncia del presente caso se
deduce la voluntad del renunciante con una expresidon clara sobre quiénes son los
destinatarios de la herencia: «[...] renuncia a favor de sus hermanos, dona A., dona
M. J., doha A., don M. A., dofa Py doha S. P. D., por partes iguales, a cuantos dere-
chos hereditarios pudieran corresponderles por el fallecimiento de su padre, don A.
P. F., ya sea deferida por testamento o abintestato [...]». Y es determinante el hecho
de que el testador haya ordenado una sustitucion vulgar, que, por prevalecer frente
al derecho de acrecer, impide que el presente caso pueda considerarse incurso en el
supuesto normativo del mencionado nimero 3, «in fine», del articulo 1000 del Cé-
digo Civil, pues la renuncia formalizada altera el curso normal de los llamamientos
testamentarios, lo que implica el caracter traslativo de la renuncia y que no entre en
juego la sustitucion vulgar.

I1.147. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Mostoles n° 1.
DACION EN PAGO: CAUSA.
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En una dacién en pago hay que determinar minimamente la relacién credi-
ticia de la que surge la deuda cuyo pago se pretende.

No cabe dudar de la consideracién de la causa como elemento vertebrador
del sistema de transmision patrimonial; criterio definidor del sistema espafiol (por
herencia del francés napolednico, plasmado en el Code) y que le diferencia, a su vez,
del sistema abstracto aleman (véase la Resolucion de este Centro Directivo de 2 de
noviembre de 1992, que negd el reconocimiento del llamado «consentimiento for-
mal» sin causa en sede de cancelaciones).

Y en referencia al supuesto que motiva este recurso, la causa deberia ne-
cesariamente ser, en virtud del principio de especialidad (articulos 9 de la Ley Hipo-
tecaria y 51 del Reglamento Hipotecario), la concreta -y no abstracta- relacidon cre-
diticia que fundamentara la dacidon en pago (que es un medio y no una causa en si);
y aquella, como afirma acertadamente la calificacion, no se ha determinado con un
minimo detalle de concrecién, pues queda enmarcada en el terreno de una vaguedad
tal, que, per se, es incompatible con el grado de exigibilidad que imponen la deter-
minacion y especialidad de los asientos registrales.

Se expresa en el titulo que la validez de la transmision del pleno dominio de
las fincas queda condicionada a que la deuda reconocida (a que hace referencia el ex-
ponendo II de la escritura) se mantenga en situacién de impago a las 20 horas del dia
7 de noviembre de 2025, y que transcurrido el plazo fijado (en la condiciéon suspen-
siva) «Rent & Sail Adventure, S.L.» quedaria facultada para inscribir a su nombre las
fincas. Y se anade que en caso de que se hubiese pagado la deuda, la escritura «no
surtird efecto alguno, pudiendo el deudor requerir al acreedor a fin de que otorgue
carta de pago mediante manifestacién ante notario, que sera titulo suficiente para
oponerse a la inscripcidén de la transmision en el Registro de la Propiedad». En cual-
quier caso, y a efectos de determinacion de la cuestidén suscitada, nos encontramos
claramente ante una insuficiente descripcidon y determinacion de la condicién pactada
y que se pretense acceda al Registro; pues qué duda cabe que la inscripcidon de las
fincas, gravadas en su caso con la citada condicidon —-que se dice suspensiva-, vendra
determinada por la propia dindmica registral tras la presentacion del titulo; y de no
desistirse de tal presentacién, causara la pertinente inscripcion.

I1.148. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Estepona n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.

No procede exigir una notificacion especifica de un acto de puro tramite
procesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria.

Como cuestiones previas conviene aclarar, ante la alegacion producida en el
escrito de recurso en relacidon con el hecho de que el mismo registrador habia admi-
tido la anotacion de prorroga en casos similares sin la exigencia de una notificacion
al ejecutado titular de la finca, que como ha reiterado la doctrina de este Centro Di-
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rectivo, el registrador, al ejercer su competencia de calificacién de los documentos
presentados a inscripcion, no esta vinculado, habida cuenta del principio de indepen-
dencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores,
como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior presentacion de otros
titulos. Igualmente debe recordarse que los registradores, al calificar documentos
administrativos, han de atenerse a lo establecido en el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario.

Como muy acertadamente ha sefalado la doctrina de esta Direccidon Gene-
ral, la prérroga de una anotacion preventiva de embargo constituye un tramite pro-
cesal exigido por la duracion temporal de este tipo de asientos, tal y como establece
el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y que no tiene mas trascendencia que evitar su
caducidad. Si es posible anotar la prérroga de una anotacion de embargo cuando la
finca ya es titularidad de un tercero que no es parte en el procedimiento, con mucho
mas fundamento sera viable la anotacidn de dicha prérroga en un caso como el ahora
analizado en el que la finca sigue apareciendo inscrita a nombre del ejecutado, sin
gue quepa ahora exigir una notificacidén especifica de una acto de puro tramite pro-
cesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

I11.149. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Mazarron.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No procede practicar asiento de presentacién de un documento que por su
naturaleza, contenido o finalidad no puedan provocar operacion registral alguna.

El recurso debe ser desestimado. El articulo 246 de la Ley Hipotecaria dis-
pone que «solo podra denegarse el asiento de presentacion del documento mediante
causa motivada cuando el documento no sea titulo inscribible, resulte incompleto su
contenido para extender el asiento o se refiriera a una finca para la que el Registro
fuera manifiestamente incompetente (...)».

No contiene ninguna peticidn al Registro de la Propiedad. Y aunque asi fuera
tampoco se le podria facilitar dicha sentencia dado que no es el objeto del Registro de
la Propiedad. Estamos ante un documento privado que no es ninguno de los supues-
tos en que las disposiciones legales les atribuyan eficacia registral.

I1.150. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de San Roque.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No constituye objeto del recurso discutir la validez de asientos ya practica-
dos.
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Resultando del documento presentado a inscripcidon el incumplimiento de
los deberes de cesién obligatoria al ayuntamiento de determinadas parcelas es, en
sede de recurso, cuando se realiza una peticion totalmente diferente de la contenida
en la instancia que da origen al procedimiento registral, como es que se acuerde la
ilegalidad de las operaciones de segregacién agrupacién y la compraventa ya titula-
das e inscritas. En relacién con este punto conviene igualmente recordar que confor-
me al articulo 326 de la Ley Hipotecaria «el recurso debera recaer exclusivamente
sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion
del Registrador, rechazandose cualquier otra pretension basada en otros motivos o en
documentos no presentados en tiempo y forma».

No cabe instar recurso alguno frente a la calificacidn positiva del registra-
dor por la que se extiende el correspondiente asiento, cualquiera que sea la clase de
éste. Por el contrario, una vez practicado el asiento, tal y como sefiala el articulo 1,
parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, el mismo queda bajo la salvaguardia de los
tribunales y produce todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los
términos establecidos en la Ley; y eso sélo puede ocurrir por via judicial y no a través
del cauce del recurso.

La resolucion de esta Direccién General de 5 de febrero de 2020 afirmd que
el hecho de que la licencia que permitia la segregaciéon de la finca luego transmitida
expresara que ésta debia ser cedida al Ayuntamiento y ser destinada a zona verde
publica, no impedia la inscripcidon en favor de un tercero, teniendo presente el efecto
de la publicidad registral de la condicién impuesta, sujeto, por tanto, a la eventual
accion de la Administracién para su cumplimiento.

En el presente expediente el documento presentado no cumple ninguno de
estos presupuestos al limitarse a poner en conocimiento del registrador las alegacio-
nes desfavorables presentadas por el Ayuntamiento en un expediente de declaracién
catastral de las que resultan el informe desfavorable de los servicios técnicos mu-
nicipales del Area de Urbanismo del Ayuntamiento de San Roque a la segregacién y
agrupacion de determinadas parcelas por incumplimiento de las cesiones obligatorias
y gratuitas previstas en el planeamiento.

II.151. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 24 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Mataro n° 3.

SENTENCIA DICTADA EN REBELDIA: REQUISITOS PARA LA INSCRIP-
CION.

Para inscribir una sentencia en rebeldia es preciso que, ademas de ser fir-
me, haya transcurrido el plazo del recurso de audiencia al rebelde.

Es doctrina uniforme de este Centro Directivo que a la sentencia dictada
en rebeldia procesal de la parte demandada le resulta de aplicacion lo dispuesto en
el articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que dice que: «Mientras no sean
firmes, o aun siéndolo, no hayan transcurrido los plazos indicados por esta Ley para
ejercitar la accion de rescision de la sentencia dictada en rebeldia, sdlo procedera
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la anotacion preventiva de las sentencias que, dispongan o permitan la inscripcién
o cancelacidon de asientos en Registros publicos». Es decir, aun cuando conste acre-
ditado en tiempo y forma la firmeza de la resolucién, es preciso que, ademas de ser
firme, haya transcurrido el plazo del recurso de audiencia al rebelde.

En el presente supuesto, nada consta en la sentencia calificada sobre el
transcurso de los plazos para el ejercicio de la accion de rescisidn; esta circunstancia
es esencial para la calificacién del registrador, puesto que segun el articulo 524 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, mientras quepa la accién de rescisién, la sentencia dic-
tada no es inscribible sino solamente susceptible de anotacién preventiva. Por tales
motivos el citado defecto debe confirmarse.

I1.152. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Coria.
TITULO FORMAL: TRANSACCION HOMOLOGADA JUDICALMENTE.

Se reitera la doctrina relativa a que auto que homologa una transaccidon no
es titulo formal inscribible.

El objeto de este defecto es una cuestidn ya resuelta en numerosas y re-
cientes Resoluciones de este Centro Directivo, y se centra en la naturaleza del auto
de homologacion de un acuerdo transaccional; y si este es o no titulo formal apto
para acceder al Registro, a la luz de los principios hipotecarios fundamentales de
nuestro sistema inmobiliario registral.

En relacion con el segundo de los defectos objeto de recurso, cabe sefialar
que la doctrina de este Centro Directivo ha reiterado que las facultades de los alba-
ceas contadores-partidores son las determinadas en el testamento por el causante,
sin que, como regla general, puedan realizar actos que vayan mas alla de la ejecucién
de la voluntad del testador y de la realizacion de las actuaciones propiamente parti-
cionales. Es por ello por lo que, dado que no se aporta el testamento no es posible
determinar cual es el alcance de las facultades que concurren en el albacea ni tam-
poco si éste ha actuado dentro del plazo determinado por el testador para el ejercicio
de su cargo. A priori, un albacea no puede disponer de los bienes hereditarios (una
transaccion que implica la dacion en pago de estos bienes es obviamente un acto de
disposicidn) sin el consentimiento de los herederos. Y, en cualquier caso, no debe
olvidarse que, aunque el testador hubiera atribuido al albacea la facultad de transigir
en juicio y de disponer de bienes de la herencia, dicha facultad en ninglin caso podria
ejercerse sin el consentimiento de los legitimarios del causante en caso de que los
hubiera.

I1.153. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Valencia n° 3.

PROPIEDAD HORIZONTAL DE HECHO: GEORREFERENCIACION DE ELE-
MENTO PRIVATIVO.

Ndm. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC

151


https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/13/pdfs/BOE-A-2026-12830.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/13/pdfs/BOE-A-2026-12831.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

La legislacion hipotecaria si que permite inscribir la georreferenciacién de
un elemento privativo de un complejo inmobiliario, una divisién horizontal tumbada,
0 una propiedad horizontal que se ubique sobre el suelo.

El régimen de propiedad horizontal es el adecuado para regular las situacio-
nes en las que se produce una coexistencia entre derechos de propiedad individual
y copropiedad sobre elementos comunes, como en el caso objeto de este expedien-
te. Por ello, debe considerarse que se trata de una verdadera propiedad horizontal,
aun cuando no se haya otorgado el titulo constitutivo de la misma. Como se recoge
en las Resoluciones mencionadas, en un régimen de propiedad horizontal de hecho
no es posible las modificaciones de obra o la segregacién de un elemento privativo
sin constituir formalmente un régimen de propiedad horizontal, por mucho que ya
existan elementos privativos segregados cuya validez se mantiene, y tampoco es
posible en un edificio en régimen de propiedad horizontal de hecho, proceder sélo en
una de las fincas registrales segregadas a su divisién material. Como se recoge en
las Resoluciones mencionadas, en un régimen de propiedad horizontal de hecho, no
es posible la segregacidén de nuevos elementos privativos sin constituir formalmente
un régimen de propiedad horizontal, por mucho que ya existan elementos privativos
segregados cuya validez se mantiene, y tampoco es posible en un edificio en régi-
men de propiedad horizontal de hecho proceder sdlo en una de las fincas registrales
segregadas a su division material y a la modificacién de obra alterando su superficie
construida, por el mero hecho de haber sido ya segregadas cuando no existia la Ley
sobre propiedad horizontal.

Se debe destacar que no sélo es necesario el consentimiento de todos los
titulares registrales de las distintas partes del edificio, sino que debe describirse ade-
cuadamente cada uno de los elementos independientes que se crean, con determi-
nacion expresa de su numero de orden y de la cuota de participacién en el régimen
de propiedad horizontal en el titulo constitutivo de todos y cada uno de los distintos
elementos privativos que se crean. Por este motivo, la determinacién de las cuotas
de participacion en régimen de propiedad horizontal de cada uno de los elementos
privativos respecto del total del edificio debera determinarse en el titulo constitutivo
de propiedad horizontal, conforme exige el articulo 5 de su norma reguladora.

La registradora fundamenta en su nota la imposibilidad de acudir en este
caso al procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria para lograr la rectifica-
cion de la superficie y descripcidon de la finca mediante la concordancia de los datos
registrales con los catastrales, defecto que ademas debe ser confirmado. El articulo
199 de la Ley Hipotecaria regula el procedimiento para podra completar la descrip-
cion literaria de una finca acreditando su ubicacién y delimitacién grafica y, a través
de ello, sus linderos y superficie, mediante la inscripcion de su representacion grafica
georreferenciada.

Sin embargo, la anterior afirmacién no excluye que pueda ser solicitada la
inscripcién de la misma, por parte de su titular registral, por tener la consideracién
de espacio de suelo, suficientemente identificada, aunque sea dentro de la finca ma-
triz de la propiedad horizontal. De la documentacién del expediente resulta que la
descripcidn de las fincas es coherente con la georreferenciacién catastral aportada
del elemento privativo de la propiedad horizontal de hecho y que las operaciones

Ndm. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC

152



I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

estan autorizadas por la junta de propietarios. No se excluye que puede inscribirse
su representacién grafica georreferenciada del elemento privativo, si esta tiene una
identificacion individualizada.

De ello, debe concluirse que la legislacidén hipotecaria si que permite inscri-
bir la georreferenciacion de un elemento privativo de un complejo inmobiliario, una
division horizontal tumbada, o una propiedad horizontal que se ubique sobre el suelo,
Cuyo acceso registral es previo a la entrada en vigor de la Ley 13/2015, mediante
solicitud de su titular registral, como operacién registral especifica, al amparo del
articulo 9.b), parrafo segundo.

I11.154. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Pego.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: ACTA DE NOTORIEDAD PRE-
VIA.

Cabe utilizar como sustitutivo del titulo previo un acta de notoriedad de la
gue resulte que el transmitente era tenido por duefio al menos con un afo de ante-
lacién.

La principal diferencia con la regulacion anterior radica en los dos requisi-
tos exigidos para acreditar que el otorgante del titulo inmatriculador ha adquirido su
derecho: uno, relativo a la forma documental, que también ha de ser un documento
publico, y otro de caracter temporal, exigiendo haber adquirido la propiedad de la fin-
ca al menos un ano antes de dicho otorgamiento. En cuanto a la naturaleza del titulo
previo, inicialmente se planted si seria admisible un titulo declarativo; y asi lo admitio
este Centro Directivo, considerando titulo habil, entre otros, el acta de notoriedad
tramitada conforme al articulo 209 del Reglamento Notarial, siempre que el notario
emita formalmente su juicio sobre la acreditacién de la previa adquisicion y su fecha.

En el acta de requerimiento para la declaracion de notoriedad aportada al
expediente se requiere a la notaria autorizante para que «con las pruebas previas
necesarias, compruebe que en el término municipal de Orba, dofia R. T. M., es tenida
como duefia de la mitad indivisa de la finca descrita en la exposicién de la presente
desde hace mas de treinta afios». Sin embargo, en el acta de declaracidon de notorie-
dad, la notaria declara, por la apreciacion conjunta de las pruebas practicadas «no-
torio el hecho de que dofia R. T. M. y la persona de quien heredd la mitad indivisa de
la finca a continuacion se describe, era tenida como propietario desde hace mas de
treinta afios». Es decir, dicha declaracién de notoriedad se refiere, no soélo al hecho
de que dofia R. T. M. sea duena, sino también a que «la persona de quien heredé la
mitad indivisa de la finca (...) era tenida como propietario desde hace mas de treinta
anos».

En consecuencia, dicha declaracién de notoriedad, efectuada conforme a las
exigencias del articulo 209 del Reglamento Notarial y por la apreciacién conjunta de
las pruebas practicadas, debe admitirse como titulo previo para inmatricular la mitad
indivisa de la finca a favor de dofia R. T. M.
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I1.155. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Quintanar de la Orden.
HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD.

Para la cancelacion por caducidad es preciso que haya transcurrido el plazo
de prescripcidon mas un afo.

En primer lugar, respecto de la alegacion hecha por la recurrente en el es-
crito de interposicion de recurso, relativa a la «confusidn entre caducidad registral y
prescripcién de la accion hipotecaria» en que a su juicio incurre la calificacion, hay
que hacer constar que es precisamente en la instancia presentada en el Registro por
los ahora recurrentes donde se produce esa confusidon y no en la nota, en la que se
sefala que el registrador no puede apreciar la prescripcién extrarregistral sino la ca-
ducidad registral, por lo que es indudable que la calificacién es precisa en cuanto a la
interpretacidon de lo que se solicita en la citada instancia.

No es aplicable en el presente caso el plazo de prescripcién de la obligacion
garantizada con el derecho real de hipoteca sino el de la hipoteca misma. Segun
resulta del parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, para que opere la
cancelacién por caducidad o extincion legal del derecho real de hipoteca es necesario
que haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacién civil aplicable para la pres-
cripcidn de las acciones derivadas de dicha garantia o, en su caso, el mas breve que
a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de su constitucién, contados desde
el dia en que la prestacidon cuyo cumplimiento se garantiza debid ser satisfecha en
su totalidad segun el Registro, a lo que en el mismo precepto legal se afade el afio
siguiente, durante el cual no resulte del mismo Registro que las obligaciones garan-
tizadas hayan sido renovadas, interrumpida la prescripcién o ejecutada debidamente
la hipoteca.

I1.156. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Navalcarnero n° 2.
CONDICION SUSPENSIVA: RENUNCIA

Es admisible que se disponga la renuncia sujeta a la circunstancia de que
transcurra el plazo sefialado sin que se haya cumplido dicha condicién suspensiva.

Cuando lo que accede al Registro es una transmisién dominical sujeta a
condicion es conveniente distinguir dos hipotesis claramente diferenciadas: una, la
gue tiene lugar durante la pendencia de la condicidn si se sefialé plazo para su cum-
plimiento, o mientras no accede al Registro la suerte de la condicién, en el caso de
que no se hubiera fijado un plazo para su desenvolvimiento; y otra, la que se produce
una vez agotado el plazo fijado para que la condicion se cumpla, sin que conste en
el Registro su cumplimiento o incumplimiento. En el primer caso, el Registro refleja
dos titularidades diferenciadas y contrapuestas —actual una, expectante la otra— pero
complementarias, por cuanto su reunidon agota la plena titularidad del derecho con-
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dicionalmente trasmitido. En el segundo, no podra deducirse ya de los asientos del
Registro la coexistencia de esas dos titularidades sino, por el contrario, la extincién
de una de ellas y la consolidacién de la otra, aunque resulte indeterminado en favor
de cudl de los dos sujetos de la trasmision se produjo la consolidacién.

En el presente supuesto, la registradora no cuestiona la posibilidad de suje-
tar la eficacia de un negocio juridico a condicion suspensiva, ni la validez de la propia
condicion suspensiva pactada, sino que basa su calificacidon negativa en la contradic-
cidon en que, a su juicio, se incurre en el negocio formalizado, cuya eficacia se sujeta
al cumplimiento de una condicién suspensiva positiva, consistente en que el ayunta-
miento conceda determinada autorizacidon en un plazo maximo, pero a la vez se pacta
que, incumplida dicha condicién suspensiva, el negocio sera plenamente eficaz, en
contra de lo que es el efecto propio del incumplimiento de la condicidén suspensiva.

Es admisible que se disponga la renuncia sujeta a la circunstancia de que
transcurra el plazo sefialado sin que se haya cumplido dicha condicién suspensiva; y
es que no hay precepto alguno que impida que la renuncia, y en general cualquier ne-
gocio juridico pueda ser sometida a condicion, sin que el articulo 6.2 del Cédigo Civil
se oponga a ello, ni exista prohibicion expresa alguna fuera de supuestos concretos,
como ocurre en el ambito sucesorio (vid. articulo 990 del mismo Cdédigo).

II.157. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Almagro.
EXPEDIENTE ART. 201 LH: UDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No cabe la inscripcion si en el expediente no se han aclarado las dudas ra-
zonadas opuestas por el registrador.

La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurar-
se como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcion de la
finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificaciéon no se
altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcidn registral, esto es, que
la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debid reflejarse
en su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados.

Centrandonos en la justificacidn de las dudas de identidad, como ha reite-
rado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca
por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de es-
tar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados. En el presente caso, las
dudas de identidad que expone el registrador se fundamentan, esencialmente, en
la circunstancia de corresponderse la descripcion literaria de la finca con la parcela
catastral 21 del poligono 27 (tanto por superficie como por linderos) y por el hecho
de que en su descripcidn registral no se menciona que la misma se halle atravesada
por un camino.

En el caso de este recurso, no queda acreditado, a través de las diligencias
practicadas durante la tramitacién del expediente notarial de rectificaciéon de descrip-
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cion que no se ha producido una alteracion de la delimitacion perimetral de la finca,
debiendo entenderse debidamente motivada la calificacién del registrador.

I1.158. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Inca n° 1.
OBRA NUEVA: GEORREFERENCIACION DE LA FINCA.

Se debe exigir la georreferenciacion de la finca, de manera previa o simul-
tanea a la inscripcidn de la declaracidon de obra nueva.

La expresidon «incorporarse con caracter potestativo» ha sido objeto de in-
terpretaciones distintas. Se ha considerado como dirigida al otorgante del titulo,
concluyendo que la inscripcién de la georreferenciacion requeria de una rogacion
expresa. Sin embargo, si atendemos, teniendo en cuenta el argumento sistematico,
a la ubicacién del articulo 9 de la Ley Hipotecaria, este regula las circunstancias que
ha de contener la inscripcidn, las cuales no estan sujetas al ambito de la autonomia
de la voluntad de los usuarios del Registro. Es la Ley la que regula en que forma el
registrador ha de redactar el asiento. Por tanto, entiende esta Direccion General que
la expresién aludida no va dirigida a otro destinatario que el registrador, en el sentido
de determinarle cuando podra inscribir la georreferenciacion de la finca y cuando no.
Es el registrador quien ha de decidir, en los supuestos en los que la georreferencia-
cion es circunstancia potestativa de la inscripcion, si la incorpora al asiento, por cum-
plirse los requisitos citados, o si lo practica sin la georreferenciacion, expresando los
motivos que llevan a concluir que existe una discordancia con la realidad fisica. Ello
nos lleva a concluir que es la subsanacién de esa discordancia con la realidad fisica
y no la inscripcidon de la georreferenciacién, la que si requiere rogacion expresa, por
implicar el inicio de un expediente de jurisdiccidon voluntaria, entre cuyos tramites
se incluye la notificacidon a los colindantes. La inscripcion de la georreferenciacion,
cuando no hay discordancia con la realidad fisica, es una de las fases que integra el
procedimiento registral, cuyo inicio requiere instancia de parte, pero cuyo impulso y
desarrollo impulsa del oficio el registrador, sin que pueda ser modificado por la vo-
luntad de las partes.

Cabe reiterar la doctrina de la Resolucion de 24 de junio de 2025, en el sen-
tido de: a)exigir la georreferenciacion de la finca, de manera previa o simultanea a la
inscripcién de la declaracién de obra nueva. b)tanto la georreferenciacién de la finca,
como la de la superficie ocupada por la edificacién deberan aportarse en formato
GML, para que el registrador pueda comparar ambos recintos, como operacion que
se integra en la calificacién registral de la obra nueva. c)la inscripcidon de la georrefe-
renciacion de la finca no requerira la tramitacidon del expediente del articulo 199 de la
Ley Hipotecaria, cuando se cumplan los requisitos del articulo 9 de la Ley Hipotecaria.

II.159. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 3.
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PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FIN-
CA.

No procede la inscripcidn la base grafica si se acreditan dudas fundadas so-
bre la identidad de la finca.

En materia de inscripcién de la georreferenciacién, procede reiterar la doc-
trina de este Centro Directivo, formulada en Resoluciones como las de 5y 13 de
octubre de 2021, 8 de junio y 6 de septiembre de 2022, 21 de marzo de 2024 y 30
de enero de 2025, por la cual 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, como en el presente caso, lo proce-
dente es denegar, no suspender la inscripcion.

En relacidén con la extemporaneidad no consta en el informe en defensa de
la nota de la registradora referencia alguna a la fecha de la recepcion de la notifica-
cion por parte del recurrente. En este sentido, debe recordarse a la registradora que,
como declaré la Resolucion de esta Direccion General de 13 de septiembre de 2005,
al elevar el recurso a la Direccion General, el registrador ha de acompanar el informe
relativo a los tramites del expediente, como los relativos a la fecha de presentacién
del titulo, incidencias que hayan podido existir, fecha de la nota de calificacién y el
de la notificacién al presentante, expresando la forma de la notificacion, a fin de que
la Direccion General compruebe la regularidad del expediente y de la actuacion del
registrador. En el presente caso, la registradora omite en el informe las circunstancias
relativas a la notificacion de la nota de calificacién al presentante y recurrente.

No estando ante uno de los supuestos de denegacién automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual estad protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidird moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicidn de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el presente caso, el alegante aporta un plano no georreferenciado, del
que la registradora infiere la invasién, y en efecto las alegaciones tienen la entidad
suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca, siguiendo la doctrina de la
Resolucion de la Direccidn General de 9 de septiembre de 2025. Pero esta sin deter-
minar la concreta zona invadida, tanto de dominio publico, como de dominio privado,
lo cual es necesario para que el recurrente, en su caso, pueda adaptar la georreferen-
ciacidon a dichas circunstancias y lograr, una vez subsanado el defecto, la inscripcion,
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lo cual no se ha producido en el presente caso.

I1.160. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Murcia n° 4.
HERENCIA: CONYUGE LEGITIMARIO.

Respecto del cédnyuge viudo, este Centro Directivo ha afirmado que, por ser
legitimaria, es necesaria su intervencion en la particidon hereditaria.

Debe tenerse en cuenta que la liquidacién de la sociedad de gananciales
corresponde a los dos conyuges -en vida de ambos- vy, tras el fallecimiento de uno de
ellos, las operaciones de formacién de inventario ganancial, avallo, determinacién de
deudas propias y comunes, y otras operaciones tendentes a la concrecidon del activo
y pasivo ganancial corresponden al cényuge viudo y a los interesados en la herencia
del conyuge fallecido, esto es, los llamados a su sucesién. La especial cualidad del
legitimario en nuestro Derecho comun, caso de que exista en una sucesion, hace im-
prescindible su concurrencia para la adjudicacion y particién de la herencia, a falta de
persona designada por el testador para efectuar la liquidacion y particidén de la misma
(articulo 1057, parrafo primero, del Cddigo Civil), de las que resulte que no perjudica
la legitima de los herederos forzosos.

Centrados en el objeto de este expediente, en que el causante instituye
herederas a sus dos hijas y dispone en favor de quien es posteriormente su cényu-
ge un legado de usufructo imputable a la cuota legitimaria y en el exceso al tercio
de mejora vy libre disposicion, debe tenerse en cuenta que en la escritura no hay un
avallo de todos los bienes de la herencia sino de los gananciales que se liquidan; v,
al no computarse en el avallo, no se conoce si alcanza o no a la cuota vidual legiti-
maria. La determinacion del alcance de esta cuota, a falta de particion del testador,
exige un avallo de todo el caudal. Respecto del cdnyuge viudo, este Centro Directivo
ha afirmado que, por ser legitimaria, es necesaria su intervencién en la particiéon he-
reditaria.

II.161. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Valencia n° 8.
HERENCIA: PREMUERTE DE LOS PADRES LEGITIMARIOS.

Se admite en este caso la acreditacion del previo fallecimiento de los padres
de la testadora por medio de un acta de notoriedad.

La privacion de eficacia del contenido patrimonial de un determinado testa-
mento exige, a falta de conformidad de todos los afectados, una previa declaracién
judicial que, tras un procedimiento contencioso instado por quien esté legitimado
para ello, provoque su pérdida de eficacia (total o parcial).

No puede identificarse, el supuesto de inexistencia de otras personas inte-
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resadas en la herencia que las llamadas como tales en el titulo sucesorio, un hecho
negativo que no es necesario probar, con la posibilidad de prescindir en la particién
de las que si han sido llamadas, pues la exclusidon de éstas en la particién de la he-
rencia exige el justificar el por qué no se les atribuyen los derechos a los que han
sido llamados.

En el supuesto de este expediente, siendo el testamento de la causante el
titulo sucesorio habil que faculta a la heredera llamada para otorgar por si sola la
adjudicacion de la herencia, nada se dispone en él respecto de los padres de la tes-
tadora, debe considerarse suficiente la manifestacion razonada que en la escritura
calificada se realiza sobre la inexistencia de los padres de la causante como hecho
notorio.

En el concreto supuesto, el acta de notoriedad cumple de forma mas que
suficiente con las garantias necesarias para la determinacidon de un hecho, que, a la
vista de lo expuesto en su contenido, es mas que evidente. Asi, se desconoce la fecha
y lugar del fallecimiento de los padres de la testadora dado que atendida su edad re-
sulta imposible la averiguacion del lugar y fecha del fallecimiento -en el testamento
del afo 1984, ya se manifiesta que la designada heredera «convive con la testadora
hace mas de veinte afios», tiempo suficiente para agotar indagaciones-; se expresa
gue no quedan vivos ninguno de los coetaneos que pudieran proporcionar dicha infor-
macién; se ofrece como prueba de dicha premoriencia la declaracion de dos testigos,
que «aseveran de ciencia propia les constan los hechos positivos y negativos cuya
declaracion de notoriedad se pretende», y se declara por notoriedad que doia J. R.
C., al tiempo de fallecer se hallaba viuda y huérfana por haberle premuerto tanto su
esposo como sus padres, y no tenia descendientes, no existiendo por tanto legitima-
rios en la sucesién de dicho causante.

I1.162. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 27 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Rivas Vaciamadrid.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No constituye objeto del recurso discutir la validez de asientos ya practica-
dos.

Como consecuencia de dicho principio basico de salvaguardia judicial de
los asientos registrales y 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, 10 de abril de 2017 o la mas reciente de 8 de octubre
de 2024), la rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral 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
(cfr. articulos 40, 217 y 219 de la Ley Hipotecaria). No cabe instar recurso alguno
frente a la calificacion positiva del registrador por la que se extiende el correspon-
diente asiento, cualquiera que sea la clase de éste; por tanto, tampoco si lo que se
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ha practicado es una cancelacion.

I1.163. RESOLUCION DE LA DGSJIFP DE 27 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE
JUNIO DE 2026).

Registro de Mazarron.

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

No procede la denegacidn de la inscripcion la base grafica si no se acreditan
dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcién». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el presente caso, el registrador fundamenta la nota de calificacion, ex-
clusivamente, en las alegaciones de los colindantes que presentan un acuerdo ante
notario y un plano incorporado al mismo. Por tanto, la resolucién del presente recurso
gira en torno a la interpretacion que se haga de dicho acuerdo, para ver si la georre-
ferenciacion aportada lo respeta o no. Dicho acuerdo consta de tres estipulaciones.

No se observa la existencia de ningln signo de controversia, sino mas bien
de interpretacién equivocada de un plano, que coincide con lo que consta en la carto-
grafia catastral. Por ello, debemos concluir que no hay una evidencia terminante de la
misma, con la suficiente contundencia para convertir en contencioso el expediente. El
registrador no ha determinado en su nota de calificacién cual es la porcion de terreno
colindante invadido de la finca colindante, que se deriva de la alegacién formulada
por los colindantes alegantes. Dicha determinacion es necesaria para evitar la inde-
fensién del recurrente.

I1.164. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Estepona n° 1.
HIPOTECA: APLICACION DE LA LEY 2/2009.
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La caracteristica de la habitualidad en la actuacién como prestamista se
acredita con la inscripcion de al menos dos hipotecas.

Como resulta del informe del registrador, resulta acreditada la notificacion
de la calificacion mediante correo electréonico de fecha 22 de octubre de 2025. No
obstante, no resulta acreditado en modo alguno la «recepcion o acceso por el intere-
sado», tal y como exige la norma transcrita mas arriba, lo que impide tener la notifi-
cacidn por realizada en los términos exigidos. Resulta en consecuencia que no puede
considerarse acreditado, en los términos exigidos por la Ley 39/2015, de 1 octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, la practica
de la notificacion.

La cuestion que se plantea en la calificacion recurrida es si la sociedad
adquirente (cesionaria del crédito hipotecario) queda sujeta al cumplimiento de los
requisitos previstos en la citada Ley 2/2009. Resumidamente, el registrador sostiene
gue esta sujeta, por entender que la sociedad adquirente actia de manera profe-
sional en la actividad de concesién de préstamos hipotecarios; por el contrario, la
sociedad cesionaria (a través de su representante) manifiesta que no actua como tal.
Resulta del presente expediente la consulta efectuada por el registrador recurrido el
dia 20 de octubre de 2025 al indice de prestamistas habituales del que resulta que la
sociedad cesionaria es titular de 10 inscripciones activas de hipotecas.

Es necesario poner de manifiesto que, para que la citada Ley 2/2009, de 31
de marzo, sea aplicable, se requieren los prepuestos del articulo 1 de la misma; es
decir, que se contrate con consumidores y que quien lo haga (ya sea persona fisica
o juridica) actue de manera profesional realizando las actividades que el mismo arti-
culo cita. Afladiendo el propio articulo: «Tienen la consideracidon de consumidores las
personas fisicas y juridicas que, en los contratos a que se refiera esta Ley, actuan en
un ambito ajeno a su actividad empresarial o profesional». En el supuesto de hecho
objeto de este recurso lo deudores sujetos pasivos del crédito hipotecario objeto de
cesidn son personas fisicas, quedando acreditado en el presente expediente el carac-
ter de vivienda de la registral objeto de la garantia.

Por ello, y admitido que la cesion de créditos puede entrar dentro del dm-
bito objetivo de la Ley 2/2009, lo siguiente que hay que valorar es si se cumple el
requisito del caracter profesional de quien realiza tales operaciones. Ese criterio de
habitualidad ha sido en parte objeto de concrecion en Resolucion de este Centro Di-
rectivo donde se ha venido a establecer un criterio mas o menos pacifico al entender
que «la prevalencia en este ambito del principio de proteccion de los consumidores
y la aplicacién del articulo 8 de la repetida ley que establece que «corresponde a
las empresas [acreedores] la prueba del cumplimiento de las obligaciones que les
impone esta ley», lleva a considerar que la inscripcion de al menos dos hipotecas,
constituye suficiente indicio acerca de la cuestion debatida y justificacién para exigir
bien el cumplimiento de los requisitos legales, bien una prueba satisfactoria de su no
necesidad». Debe, por tanto, en todo caso considerarse cumplido tal requisito en el
presente expediente. Procede destacar que en este caso consta junto con la nota de
calificacion la consulta el mismo dia de su emisidn al servicio de interconexién de los
Registros sobre prestamistas habituales con el resultado positivo de 10 titularidades,
extremo éste confirmado en cuanto a 3 por el propio recurrente.
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I1.165. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Madrid n° 37.

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: RECLAMACION DE DEUDAS
POR CUOTAS A LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.

Solo cabe la anotacion de demanda en estos casos si resulta el caracter real
de un procedimiento judicial en el que hubieran sido parte todos los interesados.

El articulo 42 de la Ley Hipotecaria dispone: «Podran pedir anotacion pre-
ventiva de sus respectivos derechos en el Registro correspondiente: Primero. El que
demandare en juicio la propiedad de bienes inmuebles o la constitucién, declaracion,
modificacién o extincion de cualquier derecho real». La doctrina de este Centro Di-
rectivo, recogida en las Resoluciones relacionadas en los «Vistos», ha ido perfilando
el ambito de este tipo de anotaciones, hasta llegar a concluir que dicho precepto da
cobertura, no sélo a las demandas en que se ejercita una accién real, sino también
a aquellas otras en que se hace valer una pretension puramente personal que pueda
conducir a una mutacion juridico-real inmobiliaria. Lo determinante es que la deman-
da ejercite una accién atinente a la propiedad o a un derecho real sobre el mismo
inmueble, de suerte que la estimacién de la pretension del demandante propiciara
directamente una alteracién registral.

Una vez analizada la regla general, mencidn aparte merece el supuesto de la
reclamacion de cuotas de la comunidad de propietarios. Respecto de la preferencia de
las deudas derivadas del impago de cuotas de la propiedad horizontal frente a otros
créditos, este Centro Directivo ha admitido que, pese a las dudas doctrinales que se
han suscitado sobre su naturaleza, procede la constancia en el asiento de anotacién
preventiva de demanda del caracter real de dicha preferencia, siempre que resulte
de un procedimiento judicial en el que hubieran sido parte todos los interesados. La
resolucion judicial dimanante del procedimiento fijara el momento desde el que re-
trotraer la preferencia, concretandolo Unicamente en la parte vencida de la anualidad
en curso mas las que se deban de los tres ultimos afios inmediatamente anteriores.

En el presente expediente, el objeto del procedimiento del que resulta el
mandamiento de anotacion de demanda es una reclamacién de cantidad que efec-
tla una comunidad de propietarios por las cuotas impagadas de un apartamento del
edificio. No hay referencia alguna a la existencia de acreedores anteriores frente a
los que se quiera hacer valer la preferencia recogida en el articulo 9 de la Ley sobre
propiedad horizontal.

I11.166. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Mataro6 n° 3.

HIPOTECA UNILATERAL: CANCELACION CUANDO EL ACREEDOR HA CE-
DIDO SU DERECHO.

La cesidn del crédito garantizado con la hipoteca unilateral implica también
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la transmisidon de la facultad de aceptar esa hipoteca, subrogandose el cesionario en
la posicion juridica del cedente.

La hipoteca unilateral es una hipoteca ordinaria perfectamente constituida
desde el momento de su inscripcion, que despliega no solo el efecto de reservar un
rango, sino también el de determinar la actuacidén del hipotecante con arreglo a las
clausulas de la hipoteca y las normas que regulan ese derecho real, y el de atribuir al
acreedor el derecho potestativo de aceptarla y otras facultades inherentes a la cons-
titucién, como la de oponerse a una cancelacion realizada antes del requerimiento
de aceptacién (articulo 237 del Reglamento Hipotecario), el de ser notificado en caso
de ejecucidon de una hipoteca preferente (vid. Resoluciones de 19 y 20 de noviembre
de 1987), o el de ejercer la acciéon de devastacidn por deterioro, segun la corriente
doctrinal mayoritaria. La aceptacion del acreedor produce el efecto principal de su
adquisicion por éste y, también, el de desplegar los efectos ejecutivos de la hipoteca
en su favor, pero no tiene caracter constitutivo.

En cuanto al plazo para que tiene el acreedor para aceptar la hipoteca, ni
la ley ni el reglamento hipotecario establecen un plazo determinado para formalizar
la aceptacion, limitdndose a fijar el de dos meses, desde el requerimiento, para que
se pueda cancelar la hipoteca unilateralmente por el hipotecante, pero sin fijar pla-
zo alguno para realizar el requerimiento, ni tampoco un plazo maximo distinto para
declarar la aceptacidn, pero sin que esa cancelacién sea automatica pasados los dos
meses, ni que su transcurso impida la aceptacion posterior, dado el término volitivo
-podra- del articulo 141 de la Ley Hipotecaria referido al consentimiento cancelatorio
del hipotecante.

El obstaculo que el registrador opone a la cancelacidn de la hipoteca unilate-
ral es que el requerimiento realizado a los efectos de lo establecido en el articulo 141
de la Ley Hipotecaria no se ha verificado respecto de uno de los titulares registrales
de la hipoteca, el cesionario del crédito, la sociedad «Axactor Espana, S.L.U.», y este
defecto tal como esta formulado debe ser confirmado, Ello es asi porque, como se ha
expuesto anteriormente, la cesidén del crédito garantizado con la hipoteca unilateral
implica también la transmisidon de la facultad de aceptar esa hipoteca, subrogando-
se el cesionario en la posicion juridica del cedente, y porque en la relacidn entre el
nuevo titular de la hipoteca ya constituida -el cesionario- y el hipotecante actuan los
principios propios del procedimiento registral: la prioridad, el tracto sucesivo y la fe
publica.

Debe sefalarse que la escritura de cesién de crédito hipotecario (27 de
junio de 2025) y su inscripcién registral (consta como fecha de inscripcién 9 de sep-
tiembre de 2025, por lo que el asiento de presentacion sera incluso anterior) son de
fecha anteriores a la escritura de cancelacion de la hipoteca (6 de octubre de 2025) y
su presentacién en el registro de la Propiedad, por lo que procede aplicar el principio
de prioridad registral.

I1.167. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de San Lorenzo de El Escorial n° 2,
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EXPEDIENTE ART. 201 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Las dudas alegadas no determinan que se haya alterado la realidad fisica de
la finca, Unica circunstancia que podria impedir la inscripcion de la rectificacion, de-
biendo procederse a expedir la certificacidén con expresién de las dudas de identidad
que tenga la registradora, debidamente motivadas, desde un punto de vista objetivo,
con tramite de notificacidén a los colindantes catastrales y registrales.

Solo procede registrar un exceso de cabida cuando se trate de rectificar
un erroneo dato registral referido a la descripcion de una finca ya inmatriculada, de
modo que sea indubitado que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica ex-
terior que se acota con la global descripcidn registral; es decir, que la superficie que
ahora se pretende registrar es la que debid reflejarse en su dia por ser la realmente
contenida en los linderos originariamente registrados.

La registradora alega, como una de las circunstancias que fundan sus dudas
de identidad el hecho de que la finca registral tiene una georreferenciacion inscrita,
derivada de su solicitud en un procedimiento registral previo, en la que la recurrente
manifestd que la georreferenciacién catastral aportada se correspondia con la reali-
dad fisica de su finca, cuando ahora manifiesta lo contrario.

Ello no implica que el titular registral no pueda solicitar la modificacion de la
georreferenciacién inscrita, siempre que ello no suponga una alteraciéon de la realidad
fisica amparada por el folio registral. En este sentido, como declaré la Resolucién de 7
de junio de 2019, la representacion grafica ya inscrita no es inalterable. Puede recti-
ficarse, si bien la inscripcidn de la nueva base grafica debe someterse a las normas y
procedimientos generales para su inscripcidén, debiendo ser objeto de calificacidon por
el registrador la existencia o no de dudas sobre la identidad de la finca.

Las dudas de la identidad han de ser debidamente motivadas por la regis-
tradora, desde un punto de vista juridico y objetivo. Es decir, en el supuesto de recti-
ficacion de superficie, la registradora ha de motivar las razones por las que entiende
que la rectificacion de superficie que se pretende inscribir no supone la rectificacion
de un dato registral errdneo, sino la alteracion de la realidad fisica. En el presente
caso, alega alteracion perimetral de la finca y tiene razdn porque esta se produce.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recur-
so y revocar la nota de calificacién, pues las dudas alegadas no determinan que se
haya alterado la realidad fisica de la finca, Unica circunstancia que podria impedir
la inscripcidon de la rectificacion, debiendo procederse a expedir la certificacion con
expresion de las dudas de identidad que tenga la registradora, debidamente motiva-
das, desde un punto de vista objetivo, con tramite de notificacidon a los colindantes
catastrales y registrales y al Ayuntamiento de El Escorial para que se pronuncie sobre
la regularidad urbanistica de la parcela que se corresponde con la finca objeto del
expediente, para que la registradora pueda analizar si estamos ante una mera recti-
ficacién de superficie, o ante el intento de intentar englobar en el folio registral una
nueva realidad fisica distinta de la existente cuando se inscribié la finca.

I1.168. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JU-
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NIO DE 2026).
Registro de Mérida n° 1.

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

Si concurren dudas sobre la invasién del dominio publico no es posible la
inmatriculacion.

El articulo 205 de la Ley Hipotecaria exige para la inmatriculacion la «identi-
dad en la descripcion de la finca contenida en ambos titulos a juicio del Registrador y,
en todo caso, en la descripcidén contenida en el titulo inmatriculador y la certificacidon
catastral descriptiva y grafica que necesariamente debe ser aportada al efecto». En
el presente caso, como sefala la nota de calificacién, existe una discrepancia super-
ficial significativa: 18 metros cuadrados segun el titulo frente a 25 metros cuadrados
segun el Catastro actual. Esta falta de identidad impide la inmatriculacién directa,
debiendo lograrse la coordinacion previa, bien mediante la rectificacion del titulo
o bien mediante la subsanacién del Catastro, tal y como indica la doctrina de este
Centro Directivo citada por la registradora. O bien, conforme a doctrina reiterada de
este Centro Directivo, aportando una georreferenciacion alternativa a la catastral en
términos coincidentes con la descripcion literaria.

Con caracter general debe recordarse que «la proteccion registral que la ley
otorga al dominio publico no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino
gue 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
pretension de inscripcidn» (Resolucion de 21 de febrero de 2023). El hecho de que se
haya notificado al Ayuntamiento y no se haya recibido respuesta no elimina la duda
fundada derivada de la propia clasificacion urbanistica del suelo, impidiendo el acceso
al Registro mientras no se aclare la naturaleza privativa o demanial del terreno, o si
fuera el caso, la existencia de algun titulo de concesién administrativa temporal para
la explotacién del referido quiosco ubicado y quiza integrado en el dominio publico
municipal.

En el presente caso, las dudas de la registradora se circunscriben exclu-
sivamente a la posible invasidon del dominio publico. Para este supuesto especifico,
el propio articulo 205 de la Ley Hipotecaria, en su parrafo tercero, ya contempla un
tramite preceptivo y especifico de notificacidon a la Administraciéon competente para
qgue emita informe, disponiendo que «si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre
la coincidencia total o parcial de la finca (...) con otra u otras de dominio publico (...)
notificara tal circunstancia a la entidad u érgano competente (...)». Existiendo, por
tanto, un cauce legal especifico dentro del propio articulo 205 de la Ley Hipotecaria
para la tutela del demanio, carece ya de la tanta utilidad acudir «ab initio» a la tra-
mitacién del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

I11.169. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JU-
NIO DE 2026).

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

La solicitud de modificacién de un asiento ya practicado no es susceptible
de presentacion.

La calificacidn del registrador, a efectos de practicar o no asiento de presen-
tacidn, es distinta de la que debe llevar a cabo de los documentos ya presentados,
para determinar si son o no susceptibles de provocar asiento de inscripcidon, anota-
cion preventiva o nota marginal. En aquel momento procedimental, el registrador
debe limitarse a comprobar si concurren los requisitos para practicar el asiento de
presentacion, que son los determinados en el articulo 420 del Reglamento Hipoteca-
rio, y en caso afirmativo extenderlo, aunque observe la existencia de algun defecto
que en momento posterior pueda provocar la negativa a practicar el asiento de ins-
cripcion, anotacién preventiva o nota marginal.

La retroaccion de actuaciones solicitadas no esta prevista en la regulacion
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, que termind con una inscripcidon, que esta bajo
el asiento de los tribunales, por aplicacién del articulo 1, parrafo tercero, de la Ley
Hipotecaria, por lo que para modificar la georreferenciacién inscrita, que se presu-
me que contiene la ubicacion y delimitacion geografica de la finca por aplicacién del
articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria, se requiere el consentimiento del titular registral
inscrito, o un procedimiento judicial contradictorio en el que el titular registral haya
sido parte, correspondiendo al demandante la prueba de la inexactitud registral. A la
vista de esta doctrina es correcta la decisidén del registrador de no practicar asiento
de presentacion.

I1.170. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 15 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Pravia-Belmonte de Miranda.
HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISION Y LEGADO DE PARTE ALICUOTA.

Por las particulares caracteristicas del legatario de parte alicuota, se le re-
conoce el derecho a intervenir en la aceptacion o repudiacion de la herencia del cau-
sante originario.

El articulo 1006 del Cdédigo Civil sefiala que «por muerte del heredero sin
aceptar o repudiar la herencia pasara a los suyos el mismo derecho que él tenia». El
supuesto de hecho contemplado prevé un primer fallecimiento —el del llamado cau-
sante- seguido de la muerte de uno de sus herederos —el denominado transmitente-
que no emite declaracién de voluntad (ya sea expresa o tacita) aceptando o repu-
diando su cualidad de heredero, por lo que se transmite a los «suyos» —los conocidos
como transmisarios— la facultad de aceptar o repudiar la herencia.

Los transmisarios suceden al primer causante de manera directa y no me-
diante una doble transmisién del causante al transmitente y de éste a los transmisa-
rios. Pero es indiscutible que la determinacién de quiénes son los transmisarios y en
gué porcentaje y modo adquieren los bienes, viene determinado por la sucesion del
transmitente, no por la sucesion del primer causante.
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En el supuesto de hecho contemplado, como circunstancia especialmente
resefable, es interesada en los derechos sucesorios del hijo del causante, una lega-
taria de parte alicuota del citado transmitente. No se trata de una legitimaria, por lo
que el debate escapa del ambito de su derecho a la intervenciéon en la particién del
causante para determinar su cuota legitimaria. En un caso como el ahora planteado,
y teniendo en consideracién la existencia de una Unica sucesién, sélo deben interve-
nir —a los efectos de aceptar o repudiar su herencia- los designados como herederos,
al ser los Unicos titulares del «ius delationis». Por todo ello, la intervencion de ambos
herederos a los efectos de renunciar a la herencia del primer causante, en principio,
es perfectamente valida y plenamente eficaz.

En este sentido, partiendo de la consideracion de que los legatarios de parte
alicuota entran en la misma especial situacién de comunidad en que se hallan los co-
herederos antes de la particidn con respecto a los bienes hereditarios, tal y como ha
declarado este Centro Directivo (cfr. Resoluciones en «Vistos»), ha de reconocérsele
un evidente interés en el mantenimiento de la integridad del caudal hereditario, no ya
como herederos, sino como copropietarios de los bienes de la herencia, dada su con-
dicion de comuneros. De ahi que de acuerdo con los articulos 397, 1058 y 1059 del
Cadigo Civil sea necesario su consentimiento para efectuar actos de disposicidén sobre
los bienes que integran la comunidad hereditaria. Asimismo, la doctrina mayoritaria
admite que el legatario de parte alicuota pueda ejercitar el retracto de coherederos
del articulo 1067 del Cédigo Civil.

El presente caso presenta la particularidad de que los instituidos herederos
del transmitente —don J. G. R. I.- han repudiado la herencia de éste y, por ende, re-
nuncian al ejercicio del «ius delationis» que en ella figuraba respecto de la herencia
de don G. R. F. —primer causante-. Pero esta renuncia no puede perjudicar a terce-
ros, como es en este caso la legataria de parte alicuota y, por ello, debe reconocér-
sele —por aplicacién del articulo 1001 del Cédigo Civil, ex analogia- la posibilidad de
aceptar en nombre de los repudiantes la herencia del primer causante e intervenir en
la particién hereditaria, en la medida necesaria para concretar el objeto del legado
parciario.

II.171. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 15 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Vilanova i la Geltru n° 2.

CONDICION SUSPENSIVA: NULIDAD DE LA QUE DE IMPOSIBLE CUMPLI-
MIENTO.

En el supuesto objeto de la presente y conforme la citada licencia munici-
pal, la condicién estipulada —obtencion de la licencia de primera ocupacidon- no puede
verse cumplida desde el mismo momento en que se pacta, dado que la misma esta
precisamente vinculada a la obligatoria cesion de la finca al Ayuntamiento.

El registrador, cuando lleva a cabo el ejercicio de su funcién calificadora
respecto de los documentos presentados a inscripcion (calificacion que realiza siem-
pre bajo su estricta responsabilidad), no estad vinculado, en aplicacion del principio
de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros

Ndm. 240 - Mayo - Junio 2026 - Boletin SERC

167


https://www.boe.es/boe/dias/2026/06/15/pdfs/BOE-A-2026-12985.pdf

I1. RDGSJFP en materia Civil e Hipotecaria

registradores; o por las propias resultantes de la anterior presentacién de la misma
documentacion. Como tampoco esta vinculado por la calificacion efectuada sobre el
mismo titulo por otro registrador aunque éste haya sido inscrito.

El registrador puede -y debe- tener en cuenta documentos pendientes de
despacho relativos a la misma finca o que afecten a su titular, aunque hayan sido
presentados con posterioridad, a fin de evitar asientos inutiles, si bien este criterio no
puede llevarse al extremo de la desnaturalizacion del propio principio de partida -el
de prioridad- obligando al registrador a una decisidon de fondo sobre la prevalencia
sustantiva y definitiva de otro titulo, que trasciende de la funcidén que la Ley le enco-
mienda. Sin duda y en el caso que analizamos, es clara la prevalencia del principio de
legalidad sobre el de una estricta prioridad, por lo que ha sido plenamente correcta
la actuacién de la registradora, contemplando y teniendo en cuenta el documento
presentado por el Ayuntamiento a la hora de emitir su calificacion.

Y entrando analizar el defecto relativo a la «condicion de imposible cumpli-
miento», sostiene la sociedad recurrente que la obtencion de la licencia de primera
ocupacién, asi como los boletines para los suministros, es una condicién «posible, li-
cita y habitual»; y que la misma podra verse cumplida, en cuanto a la licencia, dadas
las caracteristicas del edificio en el que se ubica la finca objeto de la escritura. Y en
cuanto a los boletines, porque las compafiias suministradoras velan por la correcta
emision de los mismos, una vez terminada la instalacidon, siempre que ésta se ajuste
a la normativa vigente. Por su parte la registradora entiende que la condicién no pue-
de tener efecto, ya que consta presentado —recordemos, con posteridad a la escritura
de compraventa- un oficio emitido por el Ayuntamiento de Vilanova i la Geltru, al que
se acompafan una serie de documentos que aporta la citada entidad local.

Y en esa linea se pronuncio la sentencia del Tribunal Supremo 646/2012 de
19 de octubre, que considerd un supuesto de imposibilidad juridica el cumplimiento
de un precontrato de compraventa de vivienda en el que faltaba la licencia imprescin-
dible para construir anadiendo: «Imposibilidad, que no puede calificarse de “sobreve-
nida” como pretende la parte demandada que da lugar a la extincidn de la obligacién
conforme a los articulos 1182 a 1184 del Cddigo civil que se aplican a toda obligacién
aungue el texto literal se refiere soélo a la de dar y lo trata como “pérdida de la cosa
debida”. No se trata de imposibilidad sobrevenida, que estudia con detalle la senten-
cia de 30 de abril de 2002, sino que es una imposibilidad previa, conocida por ambas
partes. Se celebro el precontrato asumiendo ambas partes que podia ser imposible su
cumplimiento; por tanto, no hay extincién de obligacion sino ni siquiera el nacimien-
to de ésta [...]». En el supuesto objeto de la presente y conforme la citada licencia
municipal, la condicidn estipulada —obtencion de la licencia de primera ocupacidon- no
puede verse cumplida desde el mismo momento en que se pacta, dado que la misma
esta precisamente vinculada a la obligatoria cesion de la finca al Ayuntamiento.

No obstante lo anterior, defiende la sociedad recurrente el pacto recogido
en la escritura de compraventa, en cuya virtud la parte compradora, pasada la fecha
maxima para el cumplimiento de las condiciones suspensivas estipuladas -8 de mar-
zo de 2026-, puede renunciar al cumplimiento de las seis condiciones suspensivas
pactadas; notificandolo notarialmente a la parte vendedora y requiriéndola para que,
en este caso, proceda a la entrega de la posesion. Ahora bien, la dindamica y operativa
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de dicha clausula, hace que la plena efectividad de la compraventa dependa de la vo-
luntad de una sola de las partes (la compradora), cuando haya transcurrido el plazo
acordado para el cumplimiento de las condiciones. Cuando se trata de condiciones,
en el articulo 1115 del Cddigo Civil que sanciona la nulidad de la obligacién sujeta a
condicién cuyo cumplimiento dependa de la exclusiva voluntad del deudor.

II.172. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 15 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de El Puerto de Santa Maria n° 1.

OBRA NUEVA: PREVIA INSCRIPCION DE LA BASE GRAFICA DE LA FINCA.
PROPIEDAD HORIZONTAL: CUOTA CERO DE UN ELEMENTO PRIVATIVO.

Constituye un presupuesto esencial para toda inscripcién de obra nueva la
previa inscripcidon de la representacion grafica georreferenciada de la finca. No es
admisible fijar una cuotacero a alguno de los elementos privativos.

Constituye un presupuesto esencial para toda inscripcion de obra nueva la
previa inscripcion de la representacion grafica georreferenciada de la finca, con in-
dependencia de que la edificacién ocupe la totalidad de la superficie de la finca o se
encuentre adosada a un lindero (lo que no ocurre en el supuesto de hecho de este
expediente, pese a lo afirmado por el registrador en su nota de calificacién), incluso
en el caso de que el registrador no aprecie dudas en cuanto a su concreta ubicacion.
Atendiendo a todo esto, el defecto alegado por el registrador ha de ser confirmado,
resultando preceptivo esperar a la conclusiéon de la tramitacidon del expediente del ar-
ticulo 199 de la Ley Hipotecaria para que, si la calificacién registral de la tramitacion
es positiva, proceda la inscripcién de la georreferenciacién como operacion necesaria
para que el registrador pueda calificar que la obra se ubica integramente en el peri-
metro de la finca.

La cuota de participacién no es exclusivamente un mero modulo de distribu-
cion de los gastos generales o comunes del edificio, ni el porcentaje de participacién
de cada propietario en la copropiedad de los elementos comunes. Es la expresion
del valor proporcional que cada piso o local representa en el conjunto del inmueble,
gue sirve para cuantificar numéricamente la participacién de cada propietario en las
cargas y beneficios que derivan del régimen de la propiedad horizontal. Ello nos lleva
a concluir que la fijacién de una cuota cero a un elemento privativo lleva como con-
secuencia la exclusion del mismo del régimen de propiedad horizontal, exclusién que
guedaria pendiente de un futuro acuerdo posterior. Por ello, el defecto sehalado por
el registrador debe ser confirmado, puesto que la finalidad que se persigue con la
fijacion de esa cuota cero puede configurarse conforme a lo anteriormente expuesto.

I1.173. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Llerena.
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: TERCER POSEEDOR.

Si el tercer poseedor ha inscrito su derecho con posterioridad a la interpo-
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sicion de la demanda, es suficiente la recepcion de la comunicacién prevista en el
recién citado articulo 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

A la fecha de la expedicién de la certificacién de dominio y cargas en el
seno del procedimiento de ejecucidén hipotecaria 803/2010 (7 de marzo de 2011),
ya constaba inscrito el pleno dominio de tales fincas a favor de un tercero, «Caja de
Espafia de Inversiones de Salamanca y Soria Caja de Ahorros y Monte de Piedad» (3
de enero de 2011), pero en el momento de interponer la demanda ejecutiva (19 de
octubre 2010), todavia no estaba inscrita la adjudicacion a favor del tercer poseedor.

La cuestidn planteada debe resolverse segun la reiterada doctrina de este
Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas en «Vistos»), que, en aplicacion del arti-
culo 132.1.9 de la Ley Hipotecaria, extiende la calificacion registral a los efectos de
las inscripciones y cancelaciones a que dé lugar el procedimiento de ejecucién directa
sobre los bienes hipotecados, entre otros extremos, al siguiente: «Que se ha deman-
dado y requerido de pago al deudor, hipotecante no deudor y terceros poseedores
que tengan inscrito su derecho en el Registro en el momento de expedirse certifica-
cion de cargas en el procedimiento».

En el caso en el que la inscripcion a favor del tercer adquirente se hubiera
producido una vez interpuesta la demanda ejecutiva frente al que hasta entonces era
titular registral de la finca y con anterioridad a la expedicion de la preceptiva certi-
ficacién de dominio y cargas, momento en que queda consignado registralmente el
comienzo del procedimiento, en cuyo caso resulta de aplicacién lo dispuesto en el
articulo 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. No es necesario, a efectos registra-
les, que éste haya sido demandado y requerido de pago, sino que es suficiente la
recepcion de la comunicacion prevista en el recién citado articulo 689 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, precepto este que, como se ha explicado en el fundamento de
derecho anterior, resulta aplicable si el tercer poseedor ha inscrito su derecho con
posterioridad a la interposicion de la demanda, como ocurre en el supuesto de hecho
que motiva este expediente.

II.174. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Las Palmas de Gran Canaria n° 6.
HERENCIA: INTERPRETACION DEL TESTAMENTO.

Se reitera la doctrina relativa a que en la interpretacion del testamento lo
esencial es determinar la verdadera voluntad del testador.

El precepto fundamental en esta materia es el articulo 675 del Codigo Civil,
del que resulta el entendimiento de las clausulas conforme el sentido literal de las
palabras a menos que aparezca claramente que fue otra la voluntad del testador. En
cualquier caso, tanto la doctrina como la jurisprudencia han coincidido en que el cen-
tro de gravedad de la interpretacion de las disposiciones de ultima voluntad radica
esencialmente en la fijacion de la voluntad real del testador, esto es, sentido espiri-
tualista de las disposiciones. Ciertamente el primer elemento en la interpretacion de
los testamentos es el literal, pero merced a la utilizaciéon de otros elementos inter-
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pretativos se debe establecer cudl es el verdadero significado de las cldusulas testa-
mentarias. Debe prevalecer mientras tanto la interpretacién favorable a la eficacia de
la institucidén, en congruencia con el principio de conservacién de las disposiciones de
ultima voluntad que late en diversas normas del Cddigo Civil. La interpretacién del
testamento corresponde a los herederos, o en su caso al albacea o en su defecto a la
autoridad judicial y que, a falta de datos concluyentes que resulten del testamento,
debe prevalecer la interpretacion literal de sus clausulas.

El sentido literal de las palabras empleadas por la testadora no puede ser-
vir de fundamento para concluir, como hace la registradora en su calificacion, que
aquella ha ordenado la sustitucién vulgar para el solo caso de conmoriencia. Antes
bien, del texto del propio testamento, y de su interpretacion ldgica, sistematica y
finalista, se desprende que la voluntad de la testadora no era sino nombrar here-
deros sustitutos a sus nietos (con exclusién de su hijo intencionalmente preterido),
de modo que heredasen no soélo en caso de que el testador y su esposa fallecieran
simultaneamente sino que también los designd herederos para el caso de que tanto
la testadora como su esposo fallecieran en el futuro, aunque fuera en momentos di-
ferentes. Como afirma el recurrente, otra interpretacion conduciria a una conclusion
contraria a la voluntad de la testadora que ha preterido intencionalmente a su Unico
hijo: que fuera éste quien heredase y no sus nietos a quienes ha designado como
sustitutos vulgares.

I11.175. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Murcia n° 2,
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No cabe practicar asiento de presentacion de una instancia junto con la
demanda presentada, solicitando se practique anotacién preventiva de demanda y
anotacion preventiva de embargo.

La presente Resolucion tiene por objeto la negativa de la registradora de
la Propiedad a practicar un asiento de presentacion de una instancia junto con la
demanda presentada, solicitando se practique anotacién preventiva de demanda y
anotacién preventiva de embargo.

El articulo 43 de la Ley Hipotecaria es rotundo al sefalar: «En el caso del
numero primero del articulo anterior [demanda], no podra hacerse la anotacion pre-
ventiva sino cuando se ordene por providencia judicial, dictada a instancia de parte
legitima y en virtud de documento bastante al prudente arbitrio del juzgador. En el
caso del numero segundo del mismo articulo [embargo], cuando se trate de juicio
ejecutivo, sera obligatoria la anotacion, segun lo dispuesto en el articulo mil cuatro-
cientos cincuenta y tres de la Ley de Enjuiciamiento Civil [hoy precepto correspon-
diente de la nueva Ley de Enjuiciamiento Civil]». Resulta claro que el recurso debe
ser desestimado, por cuanto la pretensién del recurrente es claramente contraria a
la normativa hipotecaria, puesto que, de acuerdo con su opinién, bastaria un mero
documento privado o instancia para ganar prioridad y provocar, incluso, el cierre re-
gistral.
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I1.176. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Redondela-Puente Caldelas.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No cabe practicar asiento de presentacién de una instancia por la que se
solicita la suspensién del plazo de 2 meses que se indica en la notificacién publicada
en el «Boletin Oficial del Estado».

La presente Resolucidn tiene por objeto la negativa de la registradora de la
Propiedad a practicar el asiento de presentacién de una instancia por la que se soli-
cita la suspensién del plazo de 2 meses que se indica en la notificacién publicada en
el «Boletin Oficial del Estado» niumero 300 el dia 15 de diciembre de 2025, junto con
un escrito presentado en el Colegio de Abogados de Vigo.

El recurso debe ser desestimado por cuanto las normas de procedimiento
son imperativas, siendo de destacar que los plazos se sefialan no sélo en conside-
racion al recurrente, sino también a los posibles intereses o perjuicios que pueden
ocasionarse a quienes hubieran presentado documentos con posterioridad al del re-
currente, cuyos plazos de calificacion e inscripcidn quedan en suspenso en tanto no
guede resuelto el recurso, siendo el procedimiento registral un procedimiento espe-
cial, en atencién a los intereses que se protegen.

II.177. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Rota.
VIAS PECUARIAS: DESLINDE.

La Administracién de cumplir con los principios hipotecarios fundamentales
para el acceso al Registro, singularmente el principio de tracto sucesivo (articulo 20
de la Ley Hipotecaria) y la proscripcion de la indefension (articulo 24 de la Constitu-
cion).

Si bien es cierto, como alega el recurrente, que la legislacién de vias pe-
cuarias (articulo 8 de la Ley 3/1995) otorga al deslinde administrativo la potestad de
declarar la titularidad demanial y que las inscripciones registrales no pueden preva-
lecer sustantivamente frente al dominio publico, ello no exime a la Administracién
de cumplir con los principios hipotecarios fundamentales para el acceso al Registro,
singularmente el principio de tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria) y la
proscripciéon de la indefension (articulo 24 de la Constitucion). La rectificacién de los
asientos registrales, que se encuentran bajo la salvaguardia de los tribunales (arti-
culo 1 de la Ley Hipotecaria), exige que los titulares de los derechos inscritos que
van a verse afectados hayan tenido la oportunidad de intervenir en el procedimiento
administrativo que da lugar a dicha rectificacion.

En el presente caso, de la documentacidon aportada y del propio texto de
la resolucién de deslinde de 4 de septiembre de 2006, no resulta acreditado que los
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titulares registrales de las concretas fincas con las que ahora se aprecia el solape
grafico (fincas 9.258 y 51.441) fueran notificados en su condicion de titulares afecta-
dos por la delimitacion de la via pecuaria, ni que el procedimiento administrativo se
dirigiera especificamente contra ellos para rectificar la contradiccion grafica ahora re-
velada. En el caso que nos ocupa no se trata de oponer la proteccion de la fe publica
registral frente a la imprescriptibilidad e inalienabilidad del dominio publico, ante la
cual aquella ciertamente cederia, sino de la necesaria observancia de los principios de
prioridad registral (articulo 17 de la Ley Hipotecaria), legitimacién registral y tracto
sucesivo (articulos 20 y 38 de la Ley Hipotecaria) y de que los asientos registrales
estan bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria), por
lo que su rectificacion —incluso cuando deriva de un deslinde administrativo- exige
ineludiblemente que los titulares de las fincas afectadas hayan sido parte en el pro-
cedimiento judicial, o en su caso, administrativo.

I1.178. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Orgiva-Ugijar.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: SOLAPE CON UNA BASE GRAFICA YA INS-
CRITA.

El principio de legitimacion impide tramitar un procedimiento del 199 si se
solapa una base grafica anteriormente inscrita que esta bajo la salvaguarda de los
tribunales.

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, como en el presente caso, lo procedente es denegar, no
suspender la inscripcion.

Entrando en el fondo del asunto, hay que partir de lo dispuesto en el articulo
199 de la Ley Hipotecaria, cuando dispone en el parrafo cuarto de su numero 1: «el
Registrador denegara la inscripcién de la identificacién grafica de la finca, si la misma
coincidiera en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico».
En el presente caso, la georreferenciacién alternativa aportada solapa con la georre-
ferenciacion inscrita de la finca registral 248.

Esta Direccién General ha declarado reiteradamente que la georreferencia-
cion inscrita de la finca, por el hecho de la inscripcién, adquiere la circunstancia de
ser una circunstancia registral, sometida a la aplicacién de los principios hipotecarios.
Como declard la Resolucidon de 4 de noviembre de 2021, reiterada por otras poste-
riores, como la de 11 de septiembre de 2024, las coordenadas de los limites de una
finca registral no constituyen un simple dato de hecho, sino que son un pronuncia-
miento juridico formal y solemne que, tras los procedimientos, tramites, garantias y
alegaciones y calificacién registral que procedan en cada caso, proclama y define con
plenos efectos juridicos, y bajo la salvaguardia de los tribunales, cual es la delimita-
cion del objeto juridico sobre el que recae el derecho de propiedad inscrito.
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I1.179. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Valencia n° 3.
OBRA NUEVA: CONVERSION DE LOCAL EN PISO TURISTICO.

La autorizacion de la comunidad de propietarios resulta obligatoria desde el
3 de abril de 2025.

En el presente caso debe partirse de que en la escritura calificada se declara
una obra nueva, consistente en la transformacién de un local comercial en vivien-
da, que se va a destinar a uso turistico. Dicho cambio de uso esta autorizado por el
Ayuntamiento de Valencia, mediante licencia otorgada el dia 17 de mayo de 2024.
Se acompana certificado del arquitecto técnico director de las obras con la descrip-
cion de la misma y certificados de terminacién de las obras el 26 de junio de 2025 y
de eficiencia energética. Ademas, se declara que dicha vivienda de uso turistico va
a destinarse a la referida actividad. Respecto a la autorizacion de la comunidad de
propietarios y su exigencia, esta resulta obligatoria desde el 3 de abril de 2025. En
este sentido no cabe confirmar la objecién de la registradora sobre la inscripcion in-
debida de la vivienda en el Registro de Turismo puesto que, tratdndose un registro de
caracter administrativo, la inscripcidén practicada, tras el correspondiente expediente,
goza de presuncion de legalidad, no siendo calificable por la registradora el fondo de
la resolucidon administrativa conforme al articulo 99 del Reglamento Hipotecario.

Respecto a la exigencia de la declaracidon responsable de primera ocupa-
cion, debe confirmarse que se trata de un requisito que la registradora debe calificar
al revestir el caracter de preceptiva para acreditar la regularidad de la obra nueva
cuya inscripcion se solicita. Dicha declaracion responsable resulta exigible para la
inscripcién de la declaracién de obra nueva, conforme al articulo 28.1.b) del Real De-
creto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

I1.180. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Cieza n° 3.

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

No procede la denegacidn de la inscripcion la base grafica si no se acreditan
dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
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tes determine necesariamente la denegaciéon de la inscripcion». 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 grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurar-
se como la rectificacion de un erroneo dato registral referido a la descripcién de la
finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se
altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que
la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debid reflejarse
en su dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados.

En el concreto caso de este expediente, la registradora resuelve cerrar el
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria y, en consecuencia,
no practicar la inscripcion solicitada, en base a las alegaciones formuladas por dos
colindantes, quienes alegan, uno de ellos incluyendo las coordenadas georreferen-
ciadas de su finca, que se produce una invasién, con la representacion grafica catas-
tral que pretende inscribirse, de los predios vecinos. El resultado de la tramitacion
satisfactoria (o insatisfactoria) del procedimiento de subsanacion de discrepancias
del articulo 18 de la Ley del Catastro, no puede trasladarse sin mas al Registro de la
Propiedad, por la diferente naturaleza de ambas instituciones, Catastro y Registro de
la Propiedad.

Por todo lo anterior puede concluirse que la calificacidon de la registradora
no esta suficientemente motivada y el recurso debe ser estimado. La registradora, en
su calificacién no fundamenta el motivo por el que las alegaciones tienen la entidad
suficiente para llevarle a dudar de la identidad de la finca, mas alld de remitirse a
la existencia de la oposicién formulada y, en consecuencia, la calificacion no puede
sostenerse.

I1.181. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Plasencia.
HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD.

Solo procede la cancelacion por caducidad en los términos establecidos en
el art. 82 LH.

Conforme a lo dispuesto en los articulos 324 y 326 de la Ley Hipotecaria no
pueden ser tenidos en consideracidén cualquier documento que no hubiera sido pre-
sentado al Registrador a la hora de emitir la calificacidn recurrida (vid. Resolucion de
22 de noviembre de 2021).

No corresponde al registrador en su funcion calificadora, apreciar los insti-
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tutos de la caducidad o la prescripcion, en aquel caso de una licencia urbanistica (cfr.
articulos 18, 99 y 100 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de este Centro Directivo
de 7 de julio de 2005 y 15 de febrero de 2006), no pudiendo ser alegada esa circuns-
tancia en la nota como causa impeditiva de la inscripcion.

Como recordo la Resolucién de 15 de octubre de 2019 (1.2), en un supuesto
de hecho muy similar al que da lugar a la presente, no es aplicable en el presente
caso el plazo de prescripcidn de la obligacién garantizada con el derecho real de hipo-
teca sino el de la hipoteca misma. Segun resulta del parrafo quinto del articulo 82 de
la Ley Hipotecaria, para que opere la cancelacién por caducidad o extincion legal del
derecho real de hipoteca es necesario que haya transcurrido el plazo sefalado en la
legislacion civil aplicable para la prescripcién de las acciones derivadas de dicha ga-
rantia o, en su caso, el mas breve que a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo
de su constitucién, contados desde el dia en que la prestacion cuyo cumplimiento se
garantiza debio ser satisfecha en su totalidad segun el Registro, a lo que en el mismo
precepto legal se ahade el afo siguiente. En el presente caso, la hipoteca solo puede
cancelarse por consentimiento del titular registral, por mandamiento judicial o por
caducidad del asiento, que en el presente caso se computa transcurridos veinte afios
mas un ano desde el vencimiento pactado.

I11.182. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 05 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de El Puerto de Santa Maria n° 2.
SOCIEDADES MERCANTILES: ACTIVOS ESENCIALES.

Para inscribir una adquisicion o transmisidon de un bien social no es necesa-
rio acreditar, ni siquiera manifestar, que no se trate de un activo esencial.

La norma del articulo 160.f), que atribuye a la junta general competencia
para deliberar y acordar sobre «la adquisicion, la enajenacién o la aportacién 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-
terpretacion.

Ciertamente, no es de aplicacion la inoponibilidad frente a terceros de las
limitaciones voluntarias al poder de representacidon de los administradores (articu-
los 234.1 de la Ley de Sociedades de Capital, al que se remite el articulo 161. Cfr,,
asimismo, los articulos 479.2 y 489, relativos a la sociedad andénima europea), toda
vez que se trata de un supuesto de atribucion legal de competencia a la junta gene-
ral con la correlativa falta de poder de representacién de aquéllos. Cuestién distinta
es la relativa a la posible analogia que puede existir entre el supuesto normativo del
articulo 160.f) y el de los actos realizados por los administradores con extralimitaciéon
respecto del objeto social inscrito frente a los que quedan protegidos los terceros de
buena fe y sin culpa grave ex articulo 234.2 de la Ley de Sociedades de Capital.

Aun cuando no se puede afirmar que constituyan actos de gestion propia
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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.

Sélo cuando segun los medios que puede tener en cuenta al calificar el ti-
tulo presentado pueda apreciar el caracter esencial de los activos objeto del negocio
documentado podra controlar que la regla competencial haya sido respetada, sin que
pueda exigir al representante de la sociedad manifestacidén alguna sobre tal extremo,
pues en ninguna norma se impone dicha manifestacién, a diferencia de lo que acon-
tece en otros supuestos en los que se exige determinada manifestacion del otorgante
y la falta del requisito establecido.

Por las consideraciones anteriores, el recurso debe ser estimado. Segun
el criterio de esta Direccién General expresado reiteradamente en las Resoluciones
antes citadas, para inscribir una adquisicion o transmision de un bien social no es
necesario acreditar, ni siquiera manifestar, que no se trate de un activo esencial.

I1.183. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Totana.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No procede revisar la decisién de no cancelar un asiento que no se ha prac-
ticado o ya no esta vigente.

El objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la Propiedad es exclusivamente determinar si la calificacidon negativa es o no ajustada
a Derecho. Entrando en el fondo del asunto, conforme a los articulos 1, 38 y 40 de la
Ley Hipotecaria, los asientos del Registro estan bajo la salvaguardia de los tribunales
y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos
establecidos por la Ley.

En consecuencia, si del examen de los libros registrales resulta que el asien-
to cuya cancelacion se solicita no ha sido practicado o no consta vigente, la solicitud
carece de objeto juridico, siendo correcta la calificacidn negativa, en el sentido de
que, al no haberse inscrito la ejecucién de titulos no judiciales, no hay contenido re-
gistral al que la cancelacién se refiera.

I11.184. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 09 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).
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Registro de Requena.
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DOMINIO PUBLICO.

Se analiza las diferentes posibilidades atendiendo a si el dominio publico
colindante esta o no deslindado.

Las alegaciones de los colindantes deben venir justificadas de alguna mane-
ra, siendo la mas adecuada, aunque no obligatoria, la del informe de técnico. Dicha
exigencia ha de ser mayor cuando el colindante es un titular de dominio publico, pues
a diferencia de lo que ocurre con los particulares, la inscripcién del dominio publico
en el Registro de |la Propiedad es obligatoria, aunque el registrador haya de proteger
el dominio publico, incluso el no inscrito. Ciertamente, es doctrina reiterada de esta
Direccion General que la actuacidén preventiva de los registradores en defensa del
dominio publico se ha acentuado con la entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de
junio. in embargo, debe precisarse que dicho principio debe entenderse aplicable al
dominio publico indubitado, es decir, aquel respecto del cual no existe duda en cuanto
a su trazado.

Respecto a fincas colindantes con dominio publico deslindado y georrefe-
renciado: el registrador protegera con su calificacidon registral cualquier usurpacion
del dominio publico, mediante la aplicacidon informatica homologada del articulo 9 de
la Ley Hipotecaria. En este caso, el registrador denegara la tramitacion del expedien-
te del articulo 199. Respecto a las fincas colindantes con dominio publico, cuyo des-
linde no consta en el Registro de la Propiedad, el registrador tramitara el expediente,
pudiendo darse dos situaciones: a)que el expediente de dominio esté iniciado, pero
no concluido, sin que se haya solicitado la practica de la nota marginal de inicio del
procedimiento de deslinde. En este caso, para que la alegacion de la Administracion
pueda ser estimada por el registrador, para aplicar el principio de proteccion del do-
minio publico debera acompafarse al escrito de alegaciones la resolucién adminis-
trativa de inicio del deslinde, con plano georreferenciado de la porcion de superficie
de dominio publico invadida y solicitud de la practica de la nota marginal para hacer
constar el inicio del expediente de deslinde; b)que el expediente de deslinde no esté
iniciado: en este caso, para que la oposicion de la Administracidn pueda ser estimada
por el registrador, deberd acreditarse que se ha dictado resolucidon administrativa de
inicio del expediente de deslinde abreviado respecto a la finca en cuestién; c)si la
Administracidon no pudiera aportar la resolucién dentro del plazo de alegaciones, o el
de su prérroga, podra hacer constar por nota al margen de la Ultima inscripcidon de
dominio la clasificacién ambiental, urbanistica o administrativa del suelo en el que se
ubica la finca registral. Con dicha nota marginal se puede advertir la posible afeccién
al dominio publico y al posible expediente de deslinde de todo o parte del suelo de la
finca registral, hasta que se inicie el mismo, pero sin paralizar el trafico juridico de la
finca.

I1.185. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 09 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Estepona n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: PRORROGA.
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No procede exigir una notificacion especifica de un acto de puro tramite
procesal, como es la solicitud de prdérroga en los términos establecidos en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria.

Como cuestiones previas conviene aclarar, ante la alegacion producida en el
escrito de recurso en relacién con el hecho de que el mismo registrador habia admi-
tido la anotacidon de prdérroga en casos similares sin la exigencia de una notificacion
al ejecutado titular de la finca, que como ha reiterado la doctrina de este Centro Di-
rectivo, el registrador, al ejercer su competencia de calificacion de los documentos
presentados a inscripcion, no esta vinculado, habida cuenta del principio de indepen-
dencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores,
como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior presentacion de otros
titulos. Igualmente debe recordarse que los registradores, al calificar documentos
administrativos, han de atenerse a lo establecido en el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario.

Como muy acertadamente ha sefalado la doctrina de esta Direccidon Gene-
ral, la prérroga de una anotacion preventiva de embargo constituye un tramite pro-
cesal exigido por la duracion temporal de este tipo de asientos, tal y como establece
el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, y que no tiene mas trascendencia que evitar su
caducidad. Si es posible anotar la prérroga de una anotacion de embargo cuando la
finca ya es titularidad de un tercero que no es parte en el procedimiento, con mucho
mas fundamento sera viable la anotacidn de dicha prérroga en un caso como el ahora
analizado en el que la finca sigue apareciendo inscrita a nombre del ejecutado, sin
gue quepa ahora exigir una notificacién especifica de una acto de puro tramite pro-
cesal, como es la solicitud de prérroga en los términos establecidos en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

I1.186. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Vera.
SENTENCIAS DE CONDENA: EJECUCION.

Se reitera la dotrina ya recogida en otras Resoluciones acerca de la inter-
pretacion del art. 708 LEC.

Las exigencias constitucionales derivadas del principio de proteccion ju-
risdiccional de los derechos e intereses legitimos y de exclusidén de la indefensién
(cfr. articulo 24 de la Constitucidon Espanola), que tiene su especifica aplicacion en el
ambito registral en el criterio de salvaguardia judicial de los asientos registrales (cfr.
articulo 1 de la Ley Hipotecaria), determinara la supeditacion de la inscripcién de las
resoluciones judiciales firmes, a la previa comprobacion de que en el procedimien-
to en que se dictan, los titulares registrales que pueden ser afectados han tenido la
intervencion prevista por la ley y en las condiciones exigidas segun el caso, a fin de
garantizar que no sufran en el mismo Registro las consecuencias de una indefensién
procesal, asi como al resto de los aspectos senalados en el articulo 100 del Regla-
mento Hipotecario.
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Este Centro Directivo tiene declarado que las sentencias declarativas o cons-
titutivas con trascendencia inmobiliaria son directamente inscribibles en los libros del
Registro -salvo las dictadas en rebeldia, en los términos del articulo 524 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil- si de este no resultan obstaculos que lo impidan, mediante
la presentacién del correspondiente testimonio de la resolucion judicial, que acredite
su contenido, asi como su firmeza. Pero a diferencia de las sentencias declarativas o
constitutivas, las sentencias de condena requieren para su eficacia plena, y por tanto
para su acceso registral, la tramitacién del correspondiente proceso de ejecucion.

Cuando la sentencia impone una obligacion de hacer, consistente en emitir
una determinada declaracion de voluntad negocial, no es aquélla el titulo directamen-
te inscribible en el Registro, sino que lo seran los actos que en su ejecucion se lleven
a cabo. En este caso la sentencia no es presupuesto directo de su inscripcion, sino
de la legitimacién del juez para proceder, en ejercicio de su potestad jurisdiccional a
su ejecucién especifica, supliendo la inactividad o resistencia del condenado. Seran
inscribibles en el Registro de la Propiedad las declaraciones de voluntad dictadas
por el juez en sustitucion forzosa del obligado, cuando estén predeterminados los
elementos esenciales del negocio; pero en nada suplen a la declaracién de voluntad
del demandante, que debera someterse a las reglas generales de formalizacion en
escritura publica.

Nuestro sistema registral se asienta en el principio de folio real, recogido
en el articulo 243 de la Ley Hipotecaria. En el concreto supuesto que ahora estamos
analizando, aunque es cierto que en la diligencia de ordenacién se alude a la finca
matriz identificandola por su nimero registral, lo cual permitiria también averiguar
la concreta finca transmitida, dadas las discrepancias existentes entre el texto del
fallo de la sentencia, que alude al apartamento 338-C2, y el de la diligencia de or-
denacion, que se refiere al 338-C3, hay que exigir una mayor concrecién para evitar
gue puedan producirse errores a la hora de practicar la inscripcidon. Otro tanto hay
que decir respecto a las circunstancias personales de los adquirentes. En la escritura
publica que, en aplicacién del contenido del fallo, eleve a publico el contrato de com-
praventa deberan completarse las circunstancias relativas a la finca transmitida, a los
compradores y a los medios de pago utilizados, en los términos que resultan de las
anteriores consideraciones.

I1.187. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Madrid n° 40.

ASIENTO DE PRESENTACION: PRORROGA EN CASO DE RECURSO.

Es el recurso judicial contra la Resolucién de este Centro Directivo el que,
si se interpone dentro del plazo legal, y si se acredita al registrador su interposicién

dentro de plazo legal, produce ademas el efecto registral de prorrogar la vigencia del
asiento de presentacion inicial.

Por lo que se refiere a la doctrina de este Centro Directivo sobre la proé-
rroga del asiento de presentacion, como proclama la Resolucién 21 de febrero de
2018, «tanto la calificacion negativa como la interposicidon del recurso comportan la
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prorroga del plazo de vigencia del asiento de presentacion y, por ende, la prérroga
de los efectos de cierre y prioridad registral derivados de la practica del asiento de
presentacion (cfr. articulos 17, 24 y 25 de la Ley Hipotecaria)». El mantenimiento
de la vigencia del asiento de presentacion del titulo recurrido produce un efecto de
arrastre y subordinacién sobre cualquier titulo que pretenda acceder al Registro con
posterioridad y guarde relacion, incompatibilidad o conexidad con aquél. Es doctrina
reiterada de este Centro Directivo que «recurrida la calificacion de un titulo presen-
tado en el Registro, queda prorrogado el asiento de presentacion del mismo y por
ende se produce la prérroga de los asientos de presentacion de los titulos posteriores
contradictorios o conexos» (cfr. Resolucién de 15 de junio de 2021).

En el caso que nos ocupa, la registradora entiende que cuando el articulo
327.11 de la Ley Hipotecaria dice en su ultimo inciso que “en todo caso (para cance-
lar el asiento de presentacidn) sera preciso que no conste al registrador interposicién
del recurso judicial a que se refiere el articulo siguiente”, tal afirmacidon Unicamente
puede entenderse referida al proceso iniciado para contender entre las partes sobre
la eficacia o ineficacia del acto o negocio contenido en el titulo calificado”». En efecto,
es el recurso judicial contra la Resolucidon de este Centro Directivo el que, si se inter-
pone dentro del plazo legal, produce el efecto de evitar que dicha Resolucidon adquiera
firmeza. Y precisamente por ello, si se acredita al registrador su interposicion dentro
de plazo legal, produce ademas el efecto registral de prorrogar la vigencia del asiento
de presentacion inicial, a fin de que la resolucién judicial que finalmente recaiga, si
fuera revocatoria de la Resolucidon impugnada, pueda obtener su adecuada inscrip-
cion registral al amparo del rango correspondiente al asiento de presentacién inicial.

I11.188. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 10 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Talavera de la Reina n° 2,
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

No procede extender asiento de presentacidon de un acta de manifestacio-
nes en lugar de una escritura de venta.

De forma resumida, debe afirmarse que lo que, en el presente caso, debe
ser aportado al Registro de la Propiedad es la escritura publica en la que se haya for-
malizado el contrato de compraventa con su correspondiente efecto traslativo. No es
suficiente, a estos efectos, un acta de manifestaciones, pues ni constituye un titulo
traslativo (articulo 2 de la Ley Hipotecaria), ni formalmente un acta de manifesta-
ciones es documento idéneo para la inscripcion (articulo 3 de la Ley Hipotecaria), ni
tampoco lo es una certificacion catastral que, como se ha dicho, tiene una finalidad
distinta.

I1.189. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Getafe n° 2.
CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACION DE LA SITUACION CON-
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CURSAL.

Procede cancelar la situacién concursal del titular registral si se ha inscrito
ya la transmision de la finca.

Configurada la situacion concursal como una situacidn que afecta, entre
otras, a las facultades dispositivas del deudor puede llegarse a la conclusidn, por
parte de esta Direccion General, de que, hasta que no salga del patrimonio del con-
cursado por enajenacién de la misma cumpliendo los requisitos legales, no podran
extinguirse la referencia a la situacién concursal en la que se encuentra el titular.
Sera en el momento de practicarse la inscripcién de la transmision o de expedirse
certificacién —una vez verificada la transmisidon- y siempre que se hayan cumplido los
requisitos legales (sean los requisitos del convenio, del plan de liquidacion, o concu-
rriendo autorizacién judicial cuando sea procedente, esto es, una vez cumplidos los
requisitos legales segun la fase concursal en que se encuentre el concursado) cuando
puedan cancelarse la referencia a la situacion concursal, o antes si se ordena asi ju-
dicialmente.

I1.190. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Madrid n° 39.
HERENCIA: DISPOSICION TESTAMENTARIA EN FAVOR DE UN TUTOR.

La interpretacion del 753.2 del CC conduce a entender que la excepcién fa-
vorece a cualquier pariente hasta el cuarto grado en linea colateral.

Segun el referido articulo 753 del Cdodigo Civil, en su parrafo primero, «tam-
poco surtira efecto la disposicidon testamentaria en favor de quien sea tutor o curador
representativo del testador, salvo cuando se haya hecho después de la extincion de
la tutela o curatela». Y, en su parrafo cuarto, se afiade que «seran, sin embargo, va-
lidas las disposiciones hechas en favor del tutor, curador o cuidador que sea pariente
con derecho a suceder ab intestato». En cuanto a la excepcidon que a la prohibicidn
establece el parrafo cuarto del mismo articulo 753, debe determinarse si —como afir-
ma la recurrente- se aplica atendiendo a la vocacién hereditaria, es decir a cualquier
pariente hasta el cuarto grado en linea colateral, o —como sostiene la registradora- se
refiere a la delacién, de modo que ha de tratarse de uno de los parientes mas proxi-
mos en grado que excluyen en el orden de suceder ab intestato a los de grado mas
remoto. La oscuridad interpretativa debe elucidarse en el sentido propuesto por la
recurrente.

Por ultimo, respecto de la exigencia de aprobacion judicial de la gestion
de la tutora nombrada heredera que invoca la registradora en su calificacidon, debe
tenerse en cuenta que sobre la norma del articulo 251 de Cddigo Civil, citado por
aquélla, prevalece la norma especial del ultimo parrafo del articulo 753, que admite
la validez de las disposiciones testamentarias hechas en favor del tutor o curador
representativo incluido en el grado de parentesco a que se refiere, aun cuando sean
ordenadas antes de la extincidn de la tutela y no haya sido aprobada su gestion; todo
ello sin perjuicio de la obligacién de rendicién de cuentas que a aquél impone el arti-
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culo 292 del Cédigo Civil.

I1.191. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Almansa.

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

No procede la denegacidn de la inscripcion la base grafica si no se acreditan
dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

No estando ante uno de los supuestos de denegacion automatica de la tra-
mitacién del mismo, como son la posible invasién de dominio publico o la invasién
de la georreferenciacion registral de una finca colindante, la cual esta protegida por
los principios hipotecarios, cuando la suspensidon se basa en la oposicion de uno de
los colindantes notificados, como dice el articulo 199, el registrador «decidira moti-
vadamente segun su prudente criterio, sin que la mera oposicién de quien no haya
acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindan-
tes determine necesariamente la denegacién de la inscripcién». El registrador debe
calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la finca, que
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones
de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipoteca-
ria). El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio.

En el supuesto de hecho objeto de este expediente, las alegaciones sefialan
no una posible invasion de las fincas de los alegantes, sino que, en realidad, la finca
objeto del procedimiento corresponde a estos ultimos, pero sin aportar principio de
prueba alguna que sirva de apoyo a su oposicion. El registrador ha de analizar las
alegaciones realizadas por los colindantes, sin estar vinculado por ellas, salvo que
vea indicio de controversia, que no puede resolver con su calificacién registral, ni
puede resolverla esta Direccion General en sede de recurso. La nota de calificacién
adolece absolutamente de falta motivacion, limitdndose a suspender la inscripcidon
por estimar las alegaciones de los colindantes y adjuntar copia de las mismas, pero
sin concretar qué razones o motivos le hacen dudar de la identidad de la finca y sin
siquiera citar el precepto legal que sirve de fundamento a su negativa a la inscripcién
solicitada.

I1.192. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Las Rozas n° 1.
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CANCELACION.

No cabe (como pretendia la recurrente en el caso debatido) que, en virtud
de una mera instancia privada, se cancele una anotacién de embargo.
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En cualquier caso, independientemente de la procedencia o no del embargo
decretado y anotado es doctrina reiterada de este Centro Directivo, conforme al pa-
rrafo tercero del articulo 1 de la Ley Hipotecaria, que los asientos practicados en los
libros del Registro estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus
efectos mientras no se declare su inexactitud. Por esa razon, una anotacién de em-
bargo vigente, como es el caso, sdlo puede cancelarse en virtud de un mandamiento
expedido por el mismo organismo que decretd la anotacion, o bien por resolucion ju-
dicial firme que declare la inexactitud de la misma y ordene su cancelacion. No cabe
por tanto (como pretendia la recurrente en el caso debatido) que, en virtud de una
mera instancia privada, se cancele una anotacién de embargo, por lo que el defecto
debe ser mantenido.

I1.193. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Ubeda n° 1.

ANQTACI(JN PREVENTIVA DE PROHIBICION DE DISPONER: CANCELA-
CION.

No cabe (como pretendia la recurrente en el caso debatido) que, en virtud
de una mera instancia privada, se cancele una anotacién de prohibicion de disponer.

Segun la reiterada doctrina de esta Direccion General, basada en el conte-
nido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supre-
mo, Sentencia de 22 de mayo de 2000 (vid., por todas, la Resolucidon de 18 de abril
de 2018), el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores
de la Propiedad es exclusivamente la determinacidn de si la calificaciéon es o no ajus-
tada a Derecho. Es igualmente doctrina reiterada que, una vez practicado un asiento,
el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales produciendo todos sus
efectos en tanto no se declare su inexactitud bien por la parte interesada, bien por
los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos
(articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Los argumentos del recurrente podran ser invocados en el procedimien-
to administrativo ante la Agencia Estatal de Administracion Tributaria en el que se
adoptd la prohibicidn de disponer cuya cancelacién se solicita. Registralmente, sin
embargo, el principio de titulacion auténtica (articulo 3 de la Ley Hipotecaria) y de
tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria) exigen que la cancelacién se or-
dene en virtud de resolucidon administrativa firme adoptada por la Agencia Estatal de
Administracion Tributaria como titular de la anotacion preventiva (al margen de otros
supuestos de caducidad legal o cancelacion por purga o ejecucién de cargas anterio-
res que no concurren en este caso).

En definitiva, no es posible la cancelacion de la anotacion de prohibicion
de disponer practicada al amparo del articulo 170.6 de la Ley General Tributaria por
simple solicitud del interesado basada en la discrepancia con la anotacion practicada,
siendo precisa la oportuna resolucion al efecto dictada por la Administracion Tributa-
ria que la decretd, o bien, resolucién judicial.
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I1.194. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Granadilla de Abona.
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

La presentante no ha realizado de una forma completa la presentacion, ni
presencial ni telematicamente, sino que ha seguido un procedimiento hibrido y com-
pletamente irregular.

La presente Resolucién tiene por objeto la negativa del registrador de la
Propiedad a practicar el asiento de presentacion de una instancia presentada tele-
maticamente por no corresponderse la via telematica elegida con el documento de
referencia.

Son dos, por tanto, la forma o manera de realizar la presentacion o depdsito
de los datos requeridos por dicha Orden Ministerial, telematica o presencialmente en
formato papel y, en ambos casos, con el modelo cumplimentado en la Sede Electré-
nica del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.
En el presente caso, la presentante no ha realizado de una forma completa la pre-
sentacidn, ni presencial ni telematicamente, sino que ha seguido un procedimiento
hibrido y completamente irregular, que impide al registrador el acceso al archivo.ZIP
que permita calificar los datos declarados y su legalidad de acuerdo con el tipo de
autorizacién concedida en su dia a través del nimero de registro Unico de alquiler
correspondiente a la finca referida.

I1.195. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Almendralejo.
OBRA NUEVA: SEGURO DECENAL.

No es exigible en este caso el seguro decenal. Pero, si su destino cambiara,
y se pretendiera destinar alguno de los apartamentos a arrendamiento de vivienda
(sujeto a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos) o trans-
mitirlo antes del plazo de diez afios, no podria practicarse la inscripcidn sin que se
acredite la constitucion del seguro decenal.

En el presente supuesto, la totalidad del edificio se describe como destina-
do a apartamentos de uso turistico; este destino se acredita con certificado emitido
por el arquitecto y la arquitecta técnica responsables de la obra, licencia de primera
ocupacién o utilizacidn de edificaciones, y documento de la Junta de Extremadura en
el que se concede a la sociedad titular una subvencion, con la condicion de que el
edificio quede afecto al menos durante un plazo de cinco afios al destino de aparta-
mentos turisticos. La titular registral de las fincas sobre las que se declara la termi-
nacion de la obra es una sociedad, que no puede destinar el edificio, ni ninguno de
los apartamentos en los que se divide, a vivienda habitual para si. Los usuarios fina-
les, en este caso, son los huéspedes, que no adquieren ningun derecho real sobre el
apartamento en el que se alojan, sino sélo un derecho a alojarse en él por el tiempo
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pactado, por motivos vacacionales o turisticos; y por la propia naturaleza del arren-
damiento (turistico), no pueden tampoco ubicar en ellos su residencia habitual, pues
el arrendamiento turistico es necesariamente temporal, lo que excluye la finalidad de
satisfacer la necesidad permanente de vivienda a que se refiere el articulo 2 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos. De todo ello resulta que los dafnos materiales causados
en el edificio por vicios o defectos estructurales no pondrian en peligro la vivienda o
residencia habitual de los usuarios; y, por tanto, no se da la finalidad de proteccién
que justifica la exigencia del seguro decenal.

Ahora bien, si su destino cambiara, y se pretendiera destinar alguno de los
apartamentos a arrendamiento de vivienda (sujeto a la Ley 29/1994, de 24 de no-
viembre, de Arrendamientos Urbanos) o transmitirlo antes del plazo de diez afos, no
podria practicarse la inscripcion sin que se acredite la constitucidon del seguro decenal
por el tiempo que falte para el transcurso de dicho plazo, al menos, respecto de la
vivienda arrendada o transmitida.

I11.196. RESOLUCION DE LA DGSIFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Guadalajara n° 2.

RECTIFICACION DE SUPERFICIE: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA
FINCA.

Si la referencia catastral cuya correspondencia se afirma con la finca objeto
de las operaciones registrales solicitadas consta asignada a otra finca e incorporada
en su respectivo historial registral. Nos hallamos ante una inexactitud registral que
(articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria) s6lo puede salvarse si media el consentimiento
del titular de la finca que ya tiene asignada esa referencia catastral.

La registracion de un exceso de cabida (o disminucidén de superficie) stricto
sensu solo puede configurarse como la rectificacion de un erréneo dato registral re-
ferido a la descripcién de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado
gue con tal rectificaciéon no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la
descripcidn registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar ta-
bularmente es la que debid reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los
linderos originalmente registrados.

En el caso que nos ocupa, los motivos en los que el registrador funda sus
dudas de identidad se basan en la circunstancia de constar incorporada en el historial
registral de finca distinta la misma referencia catastral que los interesados afirman
como la correspondiente a su finca y cuya certificacion catastral descriptiva y grafica
incorporan al titulo presentado a efectos de su inscripcidon, asi como la distinta titula-
ridad de la parcela catastral y no coincidencia de linderos.

La calificacion registral grafica implica dos operaciones registrales distintas:
la de correspondencia y la de coordinacion. La primera analiza la coherencia interna
del titulo presentado en cuanto a la descripcidn de la finca. Esta operacion consiste
en la comparacion de dos descripciones literarias, la que resulta del Registro y la ac-
tualizada del titulo, que incorpora la certificacion catastral descriptiva y grafica como
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parte de su contenido, conforme al articulo 3.2 del Real Decreto Legislativo 1/2004,
de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro In-
mobiliario. La segunda de las operaciones es el juicio de coordinacién grafica. Esta
operacion consiste en la comparacion de recintos, la georreferenciacién incorporada
al titulo, respecto de la cual deberd declarar el otorgante a pregunta del notario, si
coincide o no con la realidad fisica, conforme al articulo 18 del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, con la georreferenciacion de la finca registral con valor
auxiliar de calificacion.

Aunque los linderos registrales son imprecisos, al hacerlo al norte, este y
oeste con linderos personales, no ocurre asi con el lindero sur, que tanto ahora como
en el pasado viene constituido por un camino. Este es un dato que puede llevar a
la conviccién de que estamos frente a la misma porcidén de territorio, por lo que no
puede considerarse ajustada a Derecho la afirmacién de la calificacién registral advir-
tiendo dudas de identidad. Tampoco constituye circunstancia impeditiva que permita
apreciar la correspondencia entre finca y parcela la diferencia superficial existente
entre ambas, pues, en todo caso, entra dentro del margen del 10% que contempla
el referido articulo 45. En cuanto a la titularidad catastral de la parcela en cuestion
(atribuida a persona distinta de la titular registral de la finca 2.146), éste no es un
criterio definitivo para determinar que nos encontramos ante dos porciones distintas
de territorio.

Sin embargo, en el presente caso, la referencia catastral cuya correspon-
dencia se afirma con la finca objeto de las operaciones registrales solicitadas consta
asignada a otra finca e incorporada en su respectivo historial registral. Nos hallamos
ante una inexactitud registral que (articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria) sélo puede
salvarse si media el consentimiento del titular de la finca que ya tiene asignada esa
referencia catastral.

I1.197. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Almeria n° 5.
HERENCIA: SUSTITUCION VULGAR.

Basta la manifestacion basada en el libro de familia sobre la inexistencia de
otros descendientes para determinar a los sustitutos.

A efectos registrales, que son los que contempla el Reglamento Hipotecario,
no es suficiente la mera manifestacidon “para hacer constar la ineficacia del llama-
miento sustitutorio”, por cuanto ambos parrafos se refieren a la “acreditacion” del he-
cho. El Reglamento admite el acta de notoriedad tramitada conforme al Reglamento
Notarial como medio adecuado para acreditar tal ineficacia, que cuando se trate de
un “hecho”, es en este caso un hecho negativo. El supuesto mas frecuente, e incluso
tipico, de “ineficacia del llamamiento sustitutorio” es precisamente la inexistencia
de descendientes y que se trata de un hecho que es susceptible de acreditarse por
medio de acta de notoriedad tramitada conforme al Reglamento Notarial, por la via
del articulo 209. El acta de notoriedad no es el medio exclusivo para acreditar la in-
eficacia del llamamiento sustitutorio, puesto que el articulo 82 establece que “podra
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determinarse” por ella (parrafo tercero) y que “también sera titulo suficiente” (pa-
rrafo cuarto), por lo que también existen otros medios de acreditacion, tal como ha
senalado este Centro Directivo, y concretamente, aparte del testamento del heredero
sustituido (...) existe en todo caso la posibilidad de obtener la declaracidon de herede-
ros abintestato del propio sustituto.

No debe confundirse lo anteriormente expuesto con lo afirmado por este
Centro Directivo cuando comparecen sustitutos descendientes, siendo efectivo el lla-
mamiento sustitutorio, en cuyo caso no es necesario acreditar que no haya mas des-
cendientes.

En el presente caso, el lamamiento a los sustitutos descendientes es gené-
rico y no nominativo. El registrador entiende que no basta la acreditacion mediante el
libro de familia de los descendientes por cuanto cabe que tenga otros, y que no cabe
la manifestacidon de la falta de otros descendientes sustitutos, no ya hecha por los
herederos, sino tan siquiera del propio renunciante. En el concreto supuesto, cierta-
mente, uno de los herederos instituidos ha renunciado a la herencia, pero también es
cierto que existe una clausula que ordena su sustitucién para este caso, y el heredero
renunciante ha acreditado con el libro de familia quiénes son sus hijos, los cuales
intervienen en la escritura junto con él y los restantes herederos llamados, quienes
otorgan y consienten en la identificacion de tales sustitutos. Por tanto, no solo es la
acreditacion del libro de familia la que se presenta, sino también la corroboracién del
renunciante sobre sus hijos y la de los sustitutos y de los llamados a la sucesion, lo
gue debe bastar para acreditar quiénes son los sustitutos vulgares del renunciante.

I1.198. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de Adeje.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CON-
TRA EL TITULAR REGISTRAL.

Es requisito esencial para poder practicar una anotacion preventiva.

La nota de calificacion debe confirmarse. La Ley Hipotecaria es clara al res-
pecto al exigir el cumplimiento de tracto sucesivo, manifestacién registral del princi-
pio constitucional de tutela judicial efectiva, también en los documentos judiciales.
Doctrina reiteradisima por este Centro directivo (véase Resolucidon de 6 de septiem-
bre de 2022 y las citadas en ella). Es fundamental que el titular registral sea parte
en el procedimiento.

I1.199. RESOLUCION DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JU-
NIO DE 2026).

Registro de San Javier n° 2,
DOCUMENTO PUBLICO EXTRANJERO: PRINCIPIO DE EQUIVALENCIA.

No es inscribible un documento extranjero si no existe una minima equiva-
lencia de tramites con los del derecho espafiol.
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Este Centro Directivo ha declarado reiteradamente que del articulo 36 del
Reglamento Hipotecario, y de la doctrina de este Centro Directivo, resulta que un
documento extranjero solo es equivalente al documento espafiol cuando concurren
en su otorgamiento aquellos elementos estructurales que dan fuerza al documento
publico. Conforme al articulo 60 de la Ley 29/2015, de 30 de julio, de cooperacién
juridica internacional en materia civil, la equivalencia tiene lugar sélo si se cumplen
los requisitos establecidos en la legislacion especifica aplicable y siempre que la au-
toridad extranjera haya intervenido en la confeccion del documento desarrollando
funciones equivalentes a las que desempenan las autoridades espanolas.

Cierto es que este Centro Directivo tiene declarado que el llamado principio
de equivalencia de formas no exige la identidad de las misma, pero aqui falta la mas
minima equivalencia con los minimos estandares que la legislacién hipotecaria exige
a una escritura publica espafiola para poder acceder al registro. Estandares que im-
plican y exigen -como minimo- la correcta identificacion de las partes; la acreditacién
de los medios de pago, en aplicacion del articulo 254 de la Ley Hipotecaria, pues la
consecuencia de incumplir esta exigencia legal es el cierre registral; la consignacion
del nimero de identificacién fiscal (si bien cabra acreditarlo a posteriori de forma que
no ofrezca la mas minima duda de pertenencia y atribucion al interesado). Por no
hablar del juicio de capacidad de los que lo suscriban o lo otorguen, y que aqui es por
completo inexistente (cfr. Resoluciones de este Centro de 6 de marzo de 2020 y 12
de enero de 2023). Tiene por tanto razén el registrador cuando afirma en su califica-
cion: «El Notario bulgaro certifica las firmas de dichos sefiores y que el contenido del
mismo le ha sido presentado por la nombrada Dofa D. P. C., si bien eso no le atribuye
la condicion de documento publico para su inscripcién en el Registro».
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7. Seminarios de Catalufia

III1.1. FIRMA ELECTRONICA RECONOCIDA, CUALIFICADA O FIRMA DEL REGIS-
TRADOR. SEMINARIO 14 DE MAYO DE 2026. POR OSCAR G. VAZQUEZ ASEN-
JO.

Art. 241.1 LH:

“Las resoluciones registrales, las certificaciones registrales, diligencias de
cierre del diario y en general cualquier documento que deba ser firmado por el re-
gistrador, asi como los asientos electrdnicos, se firmaran con su firma electrénica
cualificada.”

Esta firma garantiza la autoria del documento registral, no del mismo modo
que lo hacia la firma autdgrafa en papel sino con garantias muy superiores. No es el
propio autor quien garantiza su propia autoria, identidad y condicién con respecto al
documento que firma, sino que quien manifiesta dicha garantia individualmente para
cada documento firmado es una Entidad de Certificacién, la cual ademas de garan-
tizar todos los atributos propios de la firma electrénica (autenticidad, integridad, no
repudio, etc.,) da fe de la hora exacta del dia exacto en que dicha firma es puesta y
utilizada.

Teniendo en cuenta que la firma electréonica no da fe del contenido del do-
cumento firmado, de eso da fe el firmante del documento, sino de las circunstancias
vistas en el parrafo anterior, se podria sostener que la firma electrdnica reconocida,
cualificada o la firma del Registrador es la que este debe utilizar para firmar el con-
tenido juridico del Registro de la Propiedad, es decir la documentacion no reiterativa,
mientras que la firma de procedimiento o firma del Registro solo ha de ser utilizada
para firmar la documentacion no juridica, es decir la documentacion repetitiva, los
datos del Registro de la Propiedad.

La firma electrdnica del Registrador garantiza la realidad, integridad, no re-
pudio, dia, fecha y hora en que la firma fue realizada (cuestiones estas a las cuales,
l6gicamente, un sistema tradicional de registro no puede atender), pero es la condi-
cion propia del Registrador de la Propiedad firmante la que determina su responsabi-
lidad por las declaraciones juridicas que el mismo realiza en los asientos que practica
en el folio registral o en la certificacién que de publicidad a su contenido.

Dado el caracter juridico de lo firmado por el Registrador, es perfectamente
posible, y asi se apunta (es cierto que sin llegar a desarrollarlo) por la ley de refor-
ma 11/2023 de 24 de mayo, que este tipo de informacion pueda interoperar a nivel
juridico, es decir produciendo consecuencias legales concretas y no solo recabando
informacion, a través de herramientas concretas como pueden ser los hipervinculos
en los asientos y la introduccién de legajos o libros auxiliares electrénicos.
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III. Seminaris de Catalunya

III.1. SIGNATURA ELECTRONICA RECONEGUDA, QUALIFICADA O SIGNATURA
DEL REGISTRADOR. SEMINARI 14 DE MAIG DE 2026. PER OSCAR G. VAZ-
QUEZ ASENJO

Art. 241.1 LH:

“Les resolucions registrals, les certificacions registrals, diligencies de tancament
del diari i en general qualsevol document que hagi de ser signat pel registrador, aixi
com els assentaments electronics, se signaran amb la seva signatura electronica
qualificada.”

Aquesta signatura garanteix |'autoria del document registral, no de la mateixa ma-
nera que ho feia la signatura autografa en paper sind amb garanties molt superiors.
No és el mateix autor qui garanteix la seva propia autoria, identitat i condicié respec-
te del document que signa, sind que qui manifesta aquesta garantia individualment
per a cada document signat és una Entitat de Certificacio, la qual, a més de garantir
tots els atributs propis de la signatura electronica (autenticitat, integritat, no-repudi,
etc.), dona fe de I'hora exacta del dia concret en qué aquesta signatura és incorpo-
rada i utilitzada.

Tenint en compte que la signatura electronica no dona fe del contingut del docu-
ment signat, d'aixo dona fe el signant del document, sind de les circumstancies vistes
en el paragraf anterior, es podria sostenir que la signatura electronica reconeguda,
qualificada o la signatura del Registrador és la que aquest ha d’utilitzar per signar el
contingut juridic del Registre de la Propietat, és a dir la documentacid no reiterativa,
mentre que la signatura de procediment o signatura del Registre només ha de ser
utilitzada per signar la documentacié no juridica, és a dir la documentacio repetitiva,
les dades del Registre de la Propietat.

La signatura electronica del Registrador garanteix la realitat, integritat, no-repudi,
dia, data i hora en queé la signatura va ser realitzada (qlestions aquestes a les quals,
logicament, un sistema tradicional de registre no pot atendre), perd és la condicié
propia del Registrador de la Propietat signant la que determina la seva responsabili-
tat per les declaracions juridiques que aquest realitza en els assentaments que prac-
tica en el foli registral o en la certificacié que doni publicitat al seu contingut.

Ates el caracter juridic d’allo signat pel Registrador, és perfectament possible, i aixi
s’apunta (és cert que sense arribar a desenvolupar-lo) per la llei de reforma 11/2023
de 24 de maig, que aquest tipus d’informacié pugui interoperar a nivell juridic, és a
dir produint conseqiéncies legals concretes i no només recaptant informacid, a tra-
vés d’eines concretes com poden ser els hipervincles en els assentaments i la intro-
duccio de lligalls o llibres auxiliars electronics.
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1V. Novedades Legisiativas

IV.1.

IV.2.

IV.3.

IV.3.

IV.4.

IV.4.

IV.5.

IV.6.

IV.7.

IV.7.

Resolucion de 22 de abril de 2026, de la Direccion General de Seguridad Ju-
ridica y Fe Publica, por la que se convoca concurso ordinario n.° 324, para
la provision de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.
(BOE 04/05/2026)

Resolucion de 22 de abril de 2026, de la Direccion General de Derecho, En-
tidades Juridicas y Gestion Adecuada de Conflictos, del Departamento de
Justicia y Calidad Democratica, por la que se convoca concurso ordinario
n.° 324, para proveer Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles. (BOE 04/05/2026)

Resolucion JUS/1293/2026, de 22 de abril, por la que se convoca el con-
curso ordinario nam. 324 para proveer registros de la propiedad, mercanti-
les y de bienes muebles vacantes. (DOGC 04/05/2026)

Resolucio JUS/1293/2026, de 22 d’abril, per la qual es convoca el concurs
ordinari nim. 324 per proveir registres de la propietat, mercantils i de béns
mobles vacants. (DOGC 04/05/2026)

Decreto ley 6/2026, de 5 de mayo, de medidas urgentes en el ambito urba-
nistico y de la contratacion en relacion con los municipios rurales. (DOGC
07/05/2026)

Decret llei 6/2026, de 5 de maig, de mesures urgents en I'ambit urbanistic i
de la contractacio en relacié amb els municipis rurals. (DOGC 07/05/2026)

Resolucion de 26 de mayo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, por la que se resuelve el concurso ordinario n.° 324
para la provision de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles vacantes, convocado por Resolucion de 22 de abril de 2026, y se
dispone su comunicacion a las Comunidades Autonomas para que se proce-
da a los nombramientos. (BOE 05/06/2026)

Resolucion de 26 de mayo de 2026, de la Direccion General de Derecho,
Entidades Juridicas y Gestion Adecuada de Conflictos, del Departamento de
Justicia y Calidad Democratica, por la que se resuelve el concurso para la
provision de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles n.°
324, convocado por Resolucion de 22 de abril de 2026. (BOE 05/06/2026)

Resolucion JUS/1713/2026, de 26 de mayo, por la que se resuelve el con-
curso para la provision de registros de la propiedad, mercantiles y de bie-
nes muebles nimero 324 convocado por la Resolucion JUS/1293/2026, de
22 de abril. (DOGC 05/06/2026)

Resolucio JUS/1713/2026, de 26 de maig, per la qual es resol el concurs per
a la provisio de registres de la propietat, mercantils i de béns mobles nii-
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1V. Novedades Legisiativas

IV.8.

IV.8.

mero 324 convocat per la Resolucié JUS/1293/2026, de 22 d’abril. (DOGC
05/06/2026)

Recurso de inconstitucionalidad n.° 2415-2026, contra los articulos 2.2,
3.8, 5.5, 5.6, 5.8, 5.9, 5.14, 5.15 y 8.1 de la Ley de Cataluna 11/2025, de
29 de diciembre, de medidas en materia de vivienda y urbanismo. (BOE
16/06/2026)

Recurs d’inconstitucionalitat nim. 2415-2026, contra els articles 2.2, 3.8,
5.5, 5.6, 5.8, 5.9, 5.14, 5.15 i 8.1 de la Llei de Catalunya 11/2025, de 29
de desembre, de mesures en matéria d’habitatge i urbanisme. (DOGC
16/06/2026)
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	Registro de Valladolid nº 1.
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	SEGERGACIÓN: REALIZADA EN SENTENCIA JUDICIAL.
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	Registro de A Coruña nº 5.
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	II.22. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Majadahonda nº 1.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.23. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Algete.
	TRANSACCIÓN HOMOLOGADA JUDICIALMENTE: EFECTOS. ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMABRGO: CANCELACIÓN.
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	Registro de Marbella nº 2.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.25. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 15 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Manilva.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.26. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 16 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Sabadell nº 5.
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	Registro de San Vicente de Raspeig.
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	II.38. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 21 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Tacoronte.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
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	II.46. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 23 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Posadas.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: PREVIA DECLARACIÓN DE OBRA.
	II.47. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de A Coruña nº 4.
	HERENCIA: DETERMINACIÓN DEL DERECHO FORAL APLICABLE EN LA SUCESIÓN INTERNACIONAL.
	II.48. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Alcoy.
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: REQUISITOS.
	II.49. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Vilanova i la Geltrù nº 2.
	OBRA NUEVA: CÉDULA DE HABITABILIDAD.
	II.50. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Corralejo.
	REQUISITOS FISCALES: ACREDITACIÓN.
	II.51. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Arganda del Rey nº 2.
	HERENCIA: PLAZO DE EJERCICIO DEL CARGO DEL CONTADOR PARTIDOR.
	II.52. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Burgos nº 2.
	HERENCIA: INTERPRETACIÓN DEL TESTAMENTO.
	II.53. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Gernika-Lumo.
	SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACIÓN JUDICIAL.
	II.54. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: PRÓRROGA.
	II.55. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Carmona.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.56. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Santa Fe nº 2.
	DOBLE INMATRICULACIÓN: ANOTACIÓN PREVENTIVA DE LA DEMANDA.
	II.57. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Villacarriedo.
	DIVISIÓN HORIZONTAL: NO CONSTITUYE PARCELACIÓN.
	II.58. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 28 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Barcelona nº 11.
	CAMBIO DE USO: ACREDITADO POR ANTIGÜEDAD.
	II.59. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Dolores.
	SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACIÓN.
	II.60. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de San Javier nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDO DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.
	II.61. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Benalmádena nº 2.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.62. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Majadahonda nº 2.
	HERENCIA: DESHEREDACIÓN.
	II.63. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Barcelona nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.64. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 13.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDO DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.
	II.65. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 29 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 18.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDO DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.
	II.66. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CORRESPONDENCIA DE TITULAR REGISTRAL Y LICENCIA.
	II.67. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Cambrils-Mont-Roig del Camp.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.68. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Toledo nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACIÓN DE LA UNIDAD ALOJATIVA.
	II.69.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Toledo nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACIÓN DE LA UNIDAD ALOJATIVA.
	II.70. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Toledo nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACIÓN DE LA UNIDAD ALOJATIVA.
	II.71. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Villaviciosa.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.72. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 30 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 23 DE MAYO DE 2026).
	Registro de Petra.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: PREVIA DECLARACIÓN DE OBRA.
	II.73. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: PRÓRROGA.
	II.74. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: PRÓRROGA.
	II.75. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: PRÓRROGA.
	II.76. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: PRÓRROGA.
	II.77. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Chiclana de la Frontera nº 2.
	PARCELACIÓN URBANÍSTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.
	II.78. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Chiclana de la Frontera nº 2.
	PARCELACIÓN URBANÍSTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.
	II.79. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Chiclana de la Frontera nº 2.
	PARCELACIÓN URBANÍSTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.
	II.80. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Ontinyent.
	OBRA NUEVA POR ANTIGÜEDAD: REQUISITOS.
	II.81. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Arrecife.
	CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACIÓN DE CARGAS.
	II.82. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Las Palmas de Gran Canaria nº 3.
	SENTENCIA DICTADA EN REBELDÍA: REQUISITOS.
	II.83. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Mojácar.
	RECTIFICACIÓN DEL REGISTRO: REQUISITOS.
	II.84. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Santa Cruz de Tenerife nº 4.
	URBANISMO: CESIONES OBLIGATORIAS.
	II.85. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Illescas nº 1.
	HIPOTECA: CLÁUSULAS INSCRIBIBLES.
	II.86. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Santander nº 1.
	REQUISITOS FISCALES: ACREDITACIÓN.
	II.87. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Burgos nº 2.
	HERENCIA: HEREDERO ÚNICO.
	II.88. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de La Unión nº 1.
	HIPOTECA: CANCELACIÓN.
	II.89. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Mataró nº 4.
	PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: FINCA INSCRITA A FAVOR DE PERSONA DISTINTA DEL QUE OTORGA EL TÍTULO.
	II.90. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Cambrils-Mont-Roig del Camp.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.91. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Palencia nº 1.
	CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACIÓN Y EL DIVORCIO: ÁMBITO.
	II.92. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 27.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACIÓN DE LA UNIDAD ALOJATIVA.
	II.93. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 27.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACIÓN DE LA UNIDAD ALOJATIVA.
	II.94. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 27.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACIÓN DE LA UNIDAD ALOJATIVA.
	II.95. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 27.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: IDENTIFICACIÓN DE LA UNIDAD ALOJATIVA.
	II.96. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 7.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: LOCAL COMERCIAL.
	II.97. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Sevilla nº 10.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.98. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 05 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Toledo nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS ADMINISTRATIVOS.
	II.99. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Carlet nº 2.
	PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: ART. 54 DEL RH.
	II.100.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Marbella nº 2.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: REQUISITOS.
	II.101.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Pineda de Mar.
	REPRESENTACIÓN ORGÁNICA: REPRESENTANTE DE UNA ENTIDAD RELIGIOSA CON CARGO NO INSCRITO.
	II.102.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Archidona.
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: FINCA YA INSCRITA.
	II.103.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Avilés nº 2.
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.104.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Chiclana de la Frontera nº 2.
	PARCELACIÓN URBANÍSTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.
	II.105.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 22 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Barcelona nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.106.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Javier nº 1.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.107.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Lorenzo de El Escorial nº 2.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.108.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Vicente de Raspeig.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.109.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Gandía nº 3.
	NÚMERO DE REGISTRO DE ALQUILER: ACUERDO COM UNIDAD DE PROPIETARIOS.
	II.110.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Conil de la Frontera.
	PUBLICIDAD FORMAL: INVESTIGACIÓN UNIVERSITARIA.
	II.111. 	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Bartolomé de Tirajana nº 1.
	PROPIEDAD HORIZONTAL: GEORREFERENCIACIÓN DE ELEMENTOS PRIVATIVOS.
	II.112.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Colmenar Viejo nº 2.
	PROPIEDAD HORIZONTAL: CAMBIO DE USO.
	II.113.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Granada nº 2.
	PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: LEVANTAMIENTO DEL VELO DE LA PERSONALIDAD JURÍDICA.
	II.114.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Sebastián de La Gomera.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.115.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: PRÓRROGA.
	II.116.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Nules nº 2.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.117.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Vicente del Raspeig.
	SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACIÓN POR ESCRITURA.
	II.118.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Toledo nº 3.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: UNIDAD ALOJATIVA.
	II.119.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Toledo nº 3.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: UNIDAD ALOJATIVA.
	II.120.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Andújar.
	VIVIENDAS DE PROTECCIÓN OFICIAL: DACIÓN EN PAGO.
	II.121.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Granada nº 6.
	DOBLE INMATRICULACIÓN: CALIFICACIÓN REGISTRAL.
	II.122.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Lloret de Mar nº 1.
	NÚMERO REGISTRO DE ALQUILER: CLÁUSULA ESTATUTARIA.
	II.123	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Valencia de Alcántara-Alcántara.
	HERENCIA: CONFLICTO DE INTERESES.
	II.124.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Sebastián de los Reyes nº 2.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.125.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 06 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de El Puerto de Santa María nº 1.
	PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: TITULARIDAD OB REM.
	II.126.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 06 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Las Palmas de Gran Canaria nº 2.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DOBLE INMATRICULACIÓN.
	II.127.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 06 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Vic nº 1.
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.128. RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Torrevieja nº 2.
	PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN HIPOTECARIA: CLÁUSULAS ABUSIVAS.
	II.129.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Chiclana de la Frontera nº 2.
	PARCELACIÓN URBANÍSTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.
	II.130.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Vigo nº 5.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.131.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Pamplona nº 8.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.132.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE ENERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Felanitx nº 2.
	FINCA REGISTRAL: IDENTIFICACIÓN.
	II.133.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 16 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Conil de la Frontera.
	PARCELACIÓN URBANÍSTICA: VENTA DE CUOTAS INDIVISAS.
	II.134.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Benidorm nº 3.
	PACTO COMISORIO: OPCIÓN DE COMPRA.
	II.135.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 3.
	PROPIEDAD HORIZONTAL: NECESIDAD DE SU CONSTITUCIÓN FORMAL.
	II.136.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Corcubión-Muros.
	PROCEDIMIENTO REGISTRAL: NATURALEZA.
	II.137.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 17 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Ceuta.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.138.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Chinchilla de Monte-Aragón.
	AUTOCONTRATO: DIFERENCIA CON EL INCUMPLIMIENTO DEL DEBER DE LEALTAD DE LOS ADMINISTRADORES.
	II.139.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 3.
	REPRESENTACIÓN VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001.
	II.140.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Cangas de Narcea-Tineo.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.141.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 6.
	EXPEDIENTE ART. 201 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.142.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Inca nº 1.
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.143.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 11 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Cristóbal de La Laguna nº 2-Área Metropolitana de Santa Cruz de Tenerife.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.144.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de O Barco-A Pobra de Trives
	HERENCIA: LEGÍTIMA DEL CÓNYUGE VIUDO EN DERECHO GALLEGO.
	II.145.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 18 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 9.
	PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN HIPOTECARIA: NULIDAD POR CLÁUSULAS ABUSIVAS.
	II.146.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 19 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Jerez nº 1.
	HERENCIA: RENUNCIA TRASLATIVA.
	II.147.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Móstoles nº 1.
	DACIÓN EN PAGO: CAUSA.
	II.148.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: PRÓRROGA.
	II.149.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 20 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 12 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Mazarrón.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.150.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Roque.
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.151.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 24 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Mataró nº 3.
	SENTENCIA DICTADA EN REBELDÍA: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCIÓN.
	II.152.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Coria.
	TÍTULO FORMAL: TRANSACCIÓN HOMOLOGADA JUDICALMENTE.
	II.153.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 3.
	PROPIEDAD HORIZONTAL DE HECHO: GEORREFERENCIACIÓN DE ELEMENTO PRIVATIVO.
	II.154.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 25 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Pego.
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: ACTA DE NOTORIEDAD PREVIA.
	II.155.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Quintanar de la Orden.
	HIPOTECA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD.
	II.156.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Navalcarnero nº 2.
	CONDICIÓN SUSPENSIVA: RENUNCIA
	II.157.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Almagro.
	EXPEDIENTE ART. 201 LH: UDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.158.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Inca nº 1.
	OBRA NUEVA: GEORREFERENCIACIÓN DE LA FINCA.
	II.159.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 26 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Las Palmas de Gran Canaria nº 3.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.160.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Murcia nº 4.
	HERENCIA: CÓNYUGE LEGITIMARIO.
	II.161.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 8.
	HERENCIA: PREMUERTE DE LOS PADRES LEGITIMARIOS.
	II.162.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Rivas Vaciamadrid.
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.163.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 27 DE FEBRERO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Mazarrón.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.164.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 1.
	HIPOTECA: APLICACIÓN DE LA LEY 2/2009.
	II.165.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 37.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE DEMANDA: RECLAMACIÓN DE DEUDAS POR CUOTAS A LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.
	II.166.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Mataró nº 3.
	HIPOTECA UNILATERAL: CANCELACIÓN CUANDO EL ACREEDOR HA CEDIDO SU DERECHO.
	II.167.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Lorenzo de El Escorial nº 2.
	EXPEDIENTE ART. 201 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.168.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Mérida nº 1.
	INMATRICULACIÓN POR TÍTULO PÚBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.169.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 03 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 13 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Eivissa nº 2.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.170.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 15 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Pravia-Belmonte de Miranda.
	HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISIÓN Y LEGADO DE PARTE ALÍCUOTA.
	II.171.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 15 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Vilanova i la Geltrù nº 2.
	CONDICIÓN SUSPENSIVA: NULIDAD DE LA QUE DE IMPOSIBLE CUMPLIMIENTO.
	II.172.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 02 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 15 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de El Puerto de Santa María nº 1.
	OBRA NUEVA: PREVIA INSCRIPCIÓN DE LA BASE GRÁFICA DE LA FINCA. PROPIEDAD HORIZONTAL: CUOTA CERO DE UN ELEMENTO PRIVATIVO.
	II.173.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Llerena.
	PROCEDIMIENTO DE EJECUCIÓN HIPOTECARIA: TERCER POSEEDOR.
	II.174.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Las Palmas de Gran Canaria nº 6.
	HERENCIA: INTERPRETACIÓN DEL TESTAMENTO.
	II.175.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Murcia nº 2.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.176.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Redondela-Puente Caldelas.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.177.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Rota.
	VÍAS PECUARIAS: DESLINDE.
	II.178.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Órgiva-Ugíjar.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: SOLAPE CON UNA BASE GRÁFICA YA INSCRITA.
	II.179.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Valencia nº 3.
	OBRA NUEVA: CONVERSIÓN DE LOCAL EN PISO TURÍSTICO.
	II.180.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 04 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Cieza nº 3.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.181.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Plasencia.
	HIPOTECA: CANCELACIÓN POR CADUCIDAD.
	II.182.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 05 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de El Puerto de Santa María nº 2.
	SOCIEDADES MERCANTILES: ACTIVOS ESENCIALES.
	II.183.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Totana.
	RECURSO GUBERNATIVO: ÁMBITO.
	II.184.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Requena.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DOMINIO PÚBLICO.
	II.185.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 09 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Estepona nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: PRÓRROGA.
	II.186.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Vera.
	SENTENCIAS DE CONDENA: EJECUCIÓN.
	II.187.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 40.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: PRÓRROGA EN CASO DE RECURSO.
	II.188.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 10 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Talavera de la Reina nº 2.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.189.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Getafe nº 2.
	CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACIÓN DE LA SITUACIÓN CONCURSAL.
	II.190.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Madrid nº 39.
	HERENCIA: DISPOSICIÓN TESTAMENTARIA EN FAVOR DE UN TUTOR.
	II.191.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Almansa.
	PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.192.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Las Rozas nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EMBARGO: CANCELACIÓN.
	II.193.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Úbeda nº 1.
	ANOTACIÓN PREVENTIVA DE PROHIBICIÓN DE DISPONER: CANCELACIÓN.
	II.194.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Granadilla de Abona.
	ASIENTO DE PRESENTACIÓN: DENEGACIÓN.
	II.195.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Almendralejo.
	OBRA NUEVA: SEGURO DECENAL.
	II.196.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 11 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Guadalajara nº 2.
	RECTIFICACIÓN DE SUPERFICIE: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.
	II.197.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 12 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Almería nº 5.
	HERENCIA: SUSTITUCIÓN VULGAR.
	II.198.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de Adeje.
	PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA EL TITULAR REGISTRAL.
	II.199.	RESOLUCIÓN DE LA DGSJFP DE 13 DE MARZO DE 2026. (BOE DE 17 DE JUNIO DE 2026).
	Registro de San Javier nº 2.
	DOCUMENTO PÚBLICO EXTRANJERO: PRINCIPIO DE EQUIVALENCIA.
	III.1. 	FIRMA ELECTRÓNICA RECONOCIDA, CUALIFICADA O FIRMA DEL REGISTRADOR. SEMINARIO 14 DE MAYO DE 2026. POR ÓSCAR G. VÁZQUEZ ASENJO.
	III.1. 	SIGNATURA ELECTRÒNICA RECONEGUDA, QUALIFICADA O SIGNATURA DEL REGISTRADOR. SEMINARI 14 DE MAIG DE 2026. PER ÓSCAR G. VÁZQUEZ ASENJO
	IV.1. 	Resolución de 22 de abril de 2026, de la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública, por la que se convoca concurso ordinario n.º 324, para la provisión de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles. (BOE 04/05/2026)
	IV.2. 	Resolución de 22 de abril de 2026, de la Dirección General de Derecho, Entidades Jurídicas y Gestión Adecuada de Conflictos, del Departamento de Justicia y Calidad Democrática, por la que se convoca concurso ordinario n.º 324, para proveer Registro
	IV.3. 	Resolución JUS/1293/2026, de 22 de abril, por la que se convoca el concurso ordinario núm. 324 para proveer registros de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles vacantes. (DOGC 04/05/2026)
	IV.3. 	Resolució JUS/1293/2026, de 22 d’abril, per la qual es convoca el concurs ordinari núm. 324 per proveir registres de la propietat, mercantils i de béns mobles vacants. (DOGC 04/05/2026)
	IV.4. 	Decreto ley 6/2026, de 5 de mayo, de medidas urgentes en el ámbito urbanístico y de la contratación en relación con los municipios rurales. (DOGC 07/05/2026)
	IV.4. 	Decret llei 6/2026, de 5 de maig, de mesures urgents en l’àmbit urbanístic i de la contractació en relació amb els municipis rurals. (DOGC 07/05/2026)
	IV.5. 	Resolución de 26 de mayo de 2026, de la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública, por la que se resuelve el concurso ordinario n.º 324 para la provisión de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles vacantes, convocado p
	IV.6. 	Resolución de 26 de mayo de 2026, de la Dirección General de Derecho, Entidades Jurídicas y Gestión Adecuada de Conflictos, del Departamento de Justicia y Calidad Democrática, por la que se resuelve el concurso para la provisión de Registros de la 
	IV.7. 	Resolución JUS/1713/2026, de 26 de mayo, por la que se resuelve el concurso para la provisión de registros de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles número 324 convocado por la Resolución JUS/1293/2026, de 22 de abril. (DOGC 05/06/2026)
	IV.7. 	Resolució JUS/1713/2026, de 26 de maig, per la qual es resol el concurs per a la provisió de registres de la propietat, mercantils i de béns mobles número 324 convocat per la Resolució JUS/1293/2026, de 22 d’abril. (DOGC 05/06/2026)
	IV.8. 	Recurso de inconstitucionalidad n.º 2415-2026, contra los artículos 2.2, 3.8, 5.5, 5.6, 5.8, 5.9, 5.14, 5.15 y 8.1 de la Ley de Cataluña 11/2025, de 29 de diciembre, de medidas en materia de vivienda y urbanismo. (BOE 16/06/2026)
	IV.8. 	Recurs d’inconstitucionalitat núm. 2415-2026, contra els articles 2.2, 3.8, 5.5, 5.6, 5.8, 5.9, 5.14, 5.15 i 8.1 de la Llei de Catalunya 11/2025, de 29 de desembre, de mesures en matèria d’habitatge i urbanisme. (DOGC 16/06/2026)

