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Resolucién de 10-9-2018
(BOE 2-10-2018)
Registro de la Propiedad de Cebreros.

REGIMEN ECQN()MICO MATRIMONIAL EXTRANJERO: REQUISITOS PARA
LA INSCRIPCION.

Como ha puesto de relieve reiteradamente este Centro Directivo, a las re-
laciones patrimoniales entre cényuges es de aplicacién la norma de conflicto
establecida en la ley estatal. Esta norma actualmente esta constituida por los
apartados 2 y 3 del articulo 9 del Cédigo civil, como especialidad respecto
de lo establecido en el apartado 1 del mismo articulo. Sin embargo, debe
tenerse presente la entrada en vigor del Reglamento (UE) nam. 2016/1103, de
24 de junio de 2016, por el que se establece una cooperacién reforzada en el
ambito de la competencia, la ley aplicable, el reconocimiento y la ejecucién
de resoluciones en materia de regimenes econémicos matrimoniales, aunque
esta norma solo serd de aplicacién a matrimonios celebrados a partir de 19
de enero de 2019.

El sistema espafiol de seguridad juridica preventiva tiene como uno de sus
pilares bésicos la publicidad de la titularidad del dominio y demas derechos reales
sobre bienes inmuebles. Por ello la determinaciéon de la titularidad debe quedar
reflejada en los asientos del Registro de la Propiedad. Tratdndose de personas
casadas, la titularidad queda afectada por la existencia convencional o legal de
un régimen econémico matrimonial que determina el ejercicio y extension del
derecho. Para que dichas circunstancias puedan ser conocidas por terceros el
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Registro debe publicarlas, por lo que se exige la debida constancia de cual sea
el régimen econémico matrimonial aplicable al titular registral.

El articulo 159 del Reglamento Notarial no hace distincién alguna, por lo
que el autorizante debe indagar la situacién de los otorgantes a fin de averiguar
si existen capitulos o contrato matrimonial entre ellos para proceder, tal y como
exige dicho precepto, testimoniando, en su caso, los aspectos particulares que
puedan ser relevantes al efecto. El notario espafol estd obligado a aplicar la
norma de conflicto espafiola (art. 12.6 CC) y a determinar, de acuerdo a dicha
norma, la ley material que resulte aplicable al régimen econémico de los cényuges.

Frente a la regla general de nuestro sistema registral, que exige que esté
claramente determinada la extension de los derechos inscritos en el Registro de
la Propiedad (art. 51.6.* Reglamento Hipotecario), y aunque, desde un punto de
vista estrictamente dogmatico, para la adquisiciéon de un bien por extranjero ca-
sado deberia acreditarse el régimen econémico en ese momento, a fin de inscribir
dicho bien segin la determinaciéon de dicho régimen, tal y como preceptia el
articulo 51.9.% a), del Reglamento Hipotecario, lo cierto es que tales reglas estan
ciertamente flexibilizadas para los supuestos de inscripcién de bienes a favor
de adquirentes casados sometidos a legislacién extranjera, pues no se exige la
acreditacién «a priori» del régimen econémico-matrimonial, bastando que la
inscripcion se practique a favor del adquirente o adquirentes casados, haciéndose
constar en la inscripcién que se verificara con sujecién a su régimen matrimonial
(art. 92 Reglamento Hipotecario).

No obstante, la aplicacién del articulo 92 del Reglamento Hipotecario no
tiene un caracter preferente respecto del conocimiento que pueda tener el re-
gistrador de la legislacién extranjera. Por ello, en casos en los que la escritura
se limite a expresar que los cényuges extranjeros adquieren con sujecién a su
régimen econémico matrimonial sin que conste cudl sea este, si el registrador
tiene conocimiento del mismo y, por ejemplo, en un régimen de separacion, se
considera justificada su exigencia sobre la constancia en dicha escritura de la
cuota que corresponde a cada uno de los adquirientes del bien objeto de inscrip-
cién, conforme al articulo 54 del Reglamento Hipotecario.

A falta de prueba del derecho belga o manifestacién por el registrador sobre
su conocimiento, ningin obstaculo existe para que —habida cuenta de la solicitud
de inscripcion parcial expresada en la escritura por la tinica compradora— la
finca adquirida se inscriba, no como presuntivamente ganancial —como pre-
supone el recurrente en su escrito de impugnacién— (lo que procederia de ser
aplicable el Cédigo civil espafol), sino con sujecién a su régimen matrimonial,
especificando que este es el legal supletorio, de comunidad, vigente en Bélgica
(art. 92 del Reglamento Hipotecario).

Resolucién de 10-9-2018
(BOE 2-10-2018)
Registro de la Propiedad de Cartagena, namero 3.

CALIFICACION REGISTRAL: INDEPENDENCIA. HERENCIA: TITULO SUCE-
SORIO.

Como dispone el articulo 14 de la Ley Hipotecaria en su parrafo primero

(modificado por la disposicion final duodécima de la Ley 15/2015, de 2 de julio,
de la Jurisdiccién Voluntaria, y por la disposicién final primera de la Ley 29/2015,
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de 30 de julio, de cooperacién juridica internacional en materia civil) «el titulo
de la sucesion hereditaria, a los efectos del Registro, es el testamento, el contrato
sucesorio, el acta de notoriedad para la declaracién de herederos abintestato y la
declaracién administrativa de heredero abintestato a favor del Estado, asi como,
en su caso, el certificado sucesorio europeo al que se refiere el capitulo VI del
Reglamento (UE) nim. 650/2012». El testamento ha de aportarse al Registro, bien
sea en copia autorizada o en testimonio por exhibicién, e incluso relacionado en
la escritura de particién, pero en este tltimo caso no basta con que el notario
relacione sucintamente las cldusulas del testamento, sino que ha de expresar la
exactitud de concepto entre lo relacionado y el texto original, con expresa cons-
tancia de que no existen clausulas que amplien o modifiquen lo inserto.

Debe entenderse que no es necesario aportar nueva instancia relacionando la
totalidad de las fincas, pues de la presentada resulta suficientemente la descrip-
cién de las dos fincas que le corresponden al solicitante como heredero tnico de
sus padres; y no puede exigirse escritura previa de liquidacién de gananciales ya
que para exigir documento notarial en este supuesto seria necesario que hubiera
mas de un interesado llamado a la herencia (cfr. arts. 16 de la Ley Hipotecaria
y 79 de su Reglamento).

Segtn la reiterada doctrina de esta Direccién General, el registrador, al ejercer
su competencia de calificacién de los documentos presentados a inscripcién no
esta vinculado, por aplicacién del principio de independencia en su ejercicio, por
las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores, como tampoco lo esta
por las propias resultantes de la anterior presentaciéon de otros titulos.

Resolucién de 10-9-2018
(BOE 2-10-2018)
Registro de la Propiedad de Torrelavega, nimero 1.

PROPIEDAD HORIZONTAL: LICENCIA URBANISTICA.

Es conocido que las comunidades auténomas pueden asumir competencia
exclusiva en las materias de «ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda»
(sentencias del Tribunal Constitucional nimeros 61/1997, de 20 de marzo —fun-
damento juridico 5— y 164/2001, de 11 de julio —fundamento juridico 4—), lo
que en el caso de la Comunidad de Cantabria se plasma en el ejercicio de su
potestad legislativa mediante la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Te-
rritorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria. En segundo lugar, debe
afirmarse que, en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.a de la Constitu-
cién, es al Estado al que compete, en materia urbanistica, establecer qué actos
son inscribibles en el Registro de la Propiedad y sujetar su inscripcién al previo
cumplimiento de ciertos requisitos, en particular, el requisito de la previa inter-
vencion administrativa. Por tanto, corresponde al Estado fijar en qué casos debe
acreditarse el otorgamiento de la oportuna licencia para que el acto en cuestién
tenga acceso al Registro, siempre que la legislacion autonémica aplicable exija
la licencia para poder realizar legalmente el mismo.

Es la propia legislacién sustantiva urbanistica que resulte aplicable la que
ha establecer qué actos estdn sometidos a licencia y qué actos pueden estimarse
como reveladores de una posible parcelacion urbanistica ilegal, o ser asimilados
a esta, asi como determinar qué otros actos de uso del suelo o de las edificacio-
nes quedan sujetas a la intervencién y control municipal que el otorgamiento
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de la licencia comporta, determinacién que constituye un presupuesto previo o
«prius» respecto de su exigencia en sede registral. La norma sustantiva aplicable,
en este caso, es el articulo 183.1 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién
Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria.

Sentado lo anterior, hay que partir de lo dispuesto en el articulo 10.3 de la
Ley sobre propiedad horizontal y en el articulo 26.6 del texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, preceptos ambos invocados por el registrador
en su nota. Ambos preceptos deben ser interpretados y aplicados de forma coor-
dinada dada la estrecha relacion existente entre los mismos, en cuanto expresion
de una misma idea: la constitucién o modificacién de un conjunto inmobiliario
al igual que los actos de divisién, agregacién y segregacion de elementos inte-
grantes de un edificio en régimen de propiedad horizontal, requerirdn en todo
caso la obtencién de la correspondiente autorizacion administrativa, siempre que
de los mismos se derive un incremento de los elementos privativos previamente
existentes o autorizados en la licencia de edificacion.

Este Centro Directivo, ya con anterioridad a la promulgacién de la Ley 8/2013,
sostuvo, por ejemplo en su resolucién de 23 de enero de 2013, que «en la legis-
lacién vigente debe diferenciarse entre dos instituciones distintas: el complejo
inmobiliario y la propiedad horizontal, sin perjuicio de las conexiones existentes
entre ambas y de la aplicaciéon de algunas normas de la propiedad horizontal a
los complejos inmobiliarios». Con posterioridad a dicha resolucién, la Ley 8/2013
incluy6é una definicion legal expresa de lo que ha de entenderse por complejo
inmobiliario, en aras que exista un complejo inmobiliario es esencial que se trate
de un régimen de organizacién unitaria de la propiedad, lo que conlleva que junto
a los elementos de propiedad privativa y exclusiva existan otros de uso comun,
ya sean bienes inmuebles, derechos, instalaciones o servicios, cuya titularidad se
atribuya por cuotas, que han de tener un caracter instrumental, a quienes en cada
momento sean duefios de los elementos privativos. Ha de existir por tanto entre
ambos elementos una vinculacién «ob rem» o si se prefiere expresar en términos
mas amplios, dado que no siempre se tratard de inmuebles, una subordinacién de
servicio o utilidad en favor de los elementos privativos que integran el conjunto.

La preocupacién que siempre ha subyacido en materia de complejos inmo-
biliarios es que a través de los mismos se produzcan actos de parcelacién de
suelo o del derecho objeto de la propiedad y de ahi que la exigencia de licencia
se haya insertado en el articulo 26.6 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitaciéon Urbana, destinado a la regulacién del proceso de formacién de
fincas y parcelas y la relacion entre ellas. No se trata de ser solo titular pasivo
de los elementos comunes por naturaleza, sino de implementar voluntariamente
nuevos servicios y dotaciones para mejorar el uso, funcionalidades y explotacién
de los elementos privativos, creando una vinculacién «ob rem» a modo de subco-
munidad de destino o funcional, en la que el titular no solo soporta una relacién
pasiva o estatica sino que incluso puede verse sometido a obligaciones sujetas a
las relaciones contractuales derivadas del marco regulatorio del complejo inmo-
biliario y que vinculan a todos sus titulares, presentes y futuros. Este es el plus
que exige el articulo 26.6 del Texto Refundido y que excluye la interpretacion
extensiva del requisito de la licencia a todos los supuestos de propiedad horizontal.

Si la division horizontal se configura de tal modo que puede resultar equi-
parada a la divisién material de la finca hasta tal punto que sea incompatible
con la unidad juridica de la misma, a pesar de las estipulaciones de las partes,
debe exigirse a efectos registrales la oportuna licencia urbanistica. Por ello, el
articulo 26.6 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana asi
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como el articulo 10.3 de la Ley sobre propiedad horizontal exigen en todo caso
una licencia especifica para este tipo de situaciones juridicas.

En el presente caso, tanto el suelo sobre el que se asienta la edificacion,
el vuelo de la misma asi como la superficie que resta hasta completar los 141
metros cuadrados de parcela quedan sin ser objeto de divisiéon ni atribucién
especifica a ninguno de los elementos privativos creados, vy, si bien es cierto que
no se hace referencia alguna a tales elementos en la escritura, habiendo sido
deseable en este punto una mayor precisién, lo cierto es que no ofrece duda el
hecho de que aquellos, y en especial la superficie restante de parcela, constituyen
elemento comun. En efecto, la configuracién juridica adoptada en modo alguno
supone constituir realmente dos entidades con autonomia tal que les permita
ser consideradas como objetos juridicos nuevos y absolutamente independientes
entre si, como ocurriria en el caso de que, por ejemplo, en el patio o en la parte
de parcela sin edificar se hubiera delimitado el uso exclusivo de cada elemento
privativo respectivo con salida propia e independiente a la via publica, mediante
la atribucién a los elementos privativos de tales parcelas de terreno como anejos
inseparables y con uso exclusivo. En consecuencia, resulta evidente que no se
dan las circunstancias para que sea exigible licencia de constitucién del régimen
de propiedad horizontal.

Por otra parte, no puede admitirse el argumento sostenido por el registrador
consistente en la necesidad de obtener licencia para inscribir la divisién horizontal
por haber sido la obra nueva inscrita por «antigiiedad», y, por ende, sin que haya
existido control alguno por parte de la autoridad administrativa de su adecuacién
a la legalidad urbanistica a través de la correspondiente licencia.

Resolucién de 13-9-2018
(BOE 2-10-2018)
Registro de la Propiedad de Bande.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: INTERPRETACION DEL NUEVO
ARTICULO 205 DE LA LH.

La inmatriculacién de fincas por la via del doble titulo exige el encadenamien-
to de dos adquisiciones sucesivas o directamente coordinadas con la finalidad
de lograr cierta certidumbre de que el inmatriculante es su verdadero duefo. Se
busca asi que sean dos transmisiones efectivas y reales. Por ello, y aun cuando
la funcién registral no pueda equipararse a la judicial, no se excluye que el
registrador pueda apreciar el fraude cuando de la documentacién presentada
resulte objetivamente un resultado antijuridico, cuando el contexto resulta de
lo declarado por el presentante y de los libros del Registro pues la tarea de ca-
lificaciéon no se limita a una pura operacién mecéanica de aplicacién formal de
determinados preceptos, ni al registrador le estd vedado acudir a la hermenéutica
y a la interpretacién contextual.

De este modo se ha reiterado por este Centro Directivo que el registrador
puede detener la inmatriculacién cuando estime la instrumentalidad de los titulos,
si bien esta no puede derivar de simples sospechas, debiendo estar suficiente-
mente fundadas. Tras la entrada en vigor de la Ley 13/2015 la nueva redaccién
legal exige que se trate de «titulos publicos traslativos otorgados por personas
que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al menos un afo antes
de dicho otorgamiento también mediante titulo pablico». La diferencia esencial
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entre ambas redacciones legales no se encuentra tanto en la necesidad de que
el titulo publico inmatriculador sea «traslativo», pues tal exigencia, aunque no
viniera expresamente formulada en la anterior diccién legal si que resultaba im-
plicita en ella, como reiteradamente ha venido considerando la doctrina juridica,
la jurisprudencia y la propia doctrina consolidada de este Centro Directivo, sino
que tal diferencia esencial radica en los dos requisitos, uno relativo a la forma
documental y otro al momento temporal, exigidos para acreditar que el otorgante
de ese titulo publico traslativo hubiera adquirido su derecho con anterioridad.

No se admite mas forma documental de acreditar la previa adquisicién que
el titulo publico, que es una especie concreta y especialmente cualificada dentro
del amplio género de los documentos fehacientes, y, ademas, se exige que dicha
adquisicién previa se haya producido al menos un afo antes del otorgamiento del
titulo publico traslativo que va a operar como titulo inmatriculador. Nétese que
dicho lapso temporal minimo de un afno ha de computarse, no necesariamente
entre las fechas de los respectivos otorgamientos documentales, esto es, el de
titulo publico previo y el del titulo publico traslativo posterior, sino entre la fecha
de la previa adquisicién documentada en titulo publico, y la fecha del otorga-
miento del titulo traslativo posterior. Surge la cuestiéon de si cabe la posibilidad
de que mediante titulo publico, no adquisitivo, sino meramente declarativo, se
acredite el hecho y el momento de haberse producido una adquisicién anterior.
Y parece razonable considerar que tal posibilidad resulta efectivamente admitida
por la nueva redaccién legal, de modo que, por ejemplo, cuando tal adquisicién
anterior se acredite mediante una sentencia declarativa del dominio en la que la
autoridad judicial considere y declare probado el hecho y momento en que se
produjo una adquisicién anterior, la fecha declarada probada de esa adquisicién
anterior puede ser tomada como momento inicial del cémputo del afio a que se
refiere el articulo 205.

En los casos de aceptaciéon de herencia y formalizacién en titulo publico
de la adjudicacién y adquisiciéon de la propiedad de los bienes hereditarios, si
con posterioridad se otorga titulo traslativo de ellos a un tercero, el plazo de un
afio a que se refiere el articulo 205 se puede computar desde el fallecimiento
del causante de la herencia, momento desde el cual se entiende adquirida por
el heredero la posesion y por ende la propiedad de los bienes hereditarios, y no
necesariamente desde el otorgamiento del titulo publico de formalizacion de la
aceptacion y adjudicacion de herencia.

Esta afirmaciéon no obsta la también reiterada doctrina de esta Direccién
General segin la cual no supone una extralimitacién competencial, sino todo
lo contrario, que el registrador califique si los titulos presentados para inmatri-
cular una finca cumplen los requisitos legales o han sido elaborados «ad hoc»
de manera artificiosa para eludir el cumplimiento de la finalidad y razén de ser
esencial de tales preceptos.

Resolucién de 13-9-2018

(BOE 2-10-2018)

Registro de la Propiedad de Terrassa, namero 2.
RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

El objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la propiedad es exclusivamente determinar si la calificacién negativa es o no ajus-
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tada a Derecho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria.
No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensiéon del recurrente,
sefialadamente la cancelacion de un asiento ya practicado al entender aquel que
se fundamenta en una calificacién errénea, cuestion reservada al conocimiento
de los tribunales (art. 66 de la Ley Hipotecaria).

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
(arts. 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Resolucién de 13-9-2018
(BOE 2-10-2018)
Registro de la Propiedad de Terrassa, ntmero 2.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO. REQUISITOS FISCALES: CONDICION
PARA LA CALIFICACION DEL TITULO PRESENTADO.

Segtn reiterada doctrina de este Centro Directivo (vid., por todas, resoluciones
de 30 de enero de 2014 y 15 de diciembre de 2015) debe confirmarse el criterio
del registrador al sefialar que no habiéndose presentado el documento ni en la
oficina liquidadora de la Generalitat de Catalunya ni en el Ayuntamiento procede
suspender la inscripcién como asi se hizo, de conformidad con el articulo 254
de la Ley Hipotecaria.

El objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la Propiedad es exclusivamente determinar si la calificacién negativa es o no ajus-
tada a Derecho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria.
No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensién del recurrente,
senaladamente la cancelacién de un asiento ya practicado al entender aquel que
se fundamenta en una calificacién errénea, cuestién reservada al conocimiento
de los tribunales (art. 66 de la Ley Hipotecaria).

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
(arts. 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Resolucién de 14-9-2018
(BOE 2-10-2018)
Registro de la Propiedad de Ontinyent.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: DERECHOS DE TANTEO
Y RETRACTO DE ARRENDAMIENTOS URBANOS.

Segtin doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid., resoluciones de 20 de
noviembre de 1987, 5 de noviembre de 1993, 22 de marzo de 1999, 6 de febrero
de 2001, 20 de septiembre de 2002 y 15 de marzo de 2006, entre otras), 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
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inscripcién que se justifique haberse hecho las notificaciones oportunas para
su ejercicio o, en otro caso, la manifestacién de inexistencia de arrendamientos
sobre la finca adjudicada.

Sin embargo, como también puso de relieve la citada resolucién de 24 de
marzo de 2017, respecto de los contratos de arrendamiento concertados con pos-
terioridad a la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento
del mercado del alquiler de viviendas deber4 tenerse en cuenta para determinar la
existencia del derecho de retracto, si el arrendamiento ha tenido acceso o no al
Registro de la Propiedad, puesto que de este extremo dependera la continuacién
o no del arrendamiento tras la adjudicacién de la finca.

Resulta la extincién del contrato de arrendamiento salvo que se hubiese inscri-
to en el Registro de la Propiedad con anterioridad al derecho, en este supuesto la
hipoteca, que se ejecuta y que determina la extincién del derecho del arrendador
y en consecuencia del propio contrato de arrendamiento y con él sus derechos
accesorios como el derecho de retracto. Consecuentemente con lo anterior y en
cuanto al ejercicio de retracto, habra que distinguir si el contrato de arrenda-
miento tuvo o no acceso al Registro de la Propiedad y si lo hizo «con anteriori-
dad a los derechos determinantes de la resolucién del derecho del arrendador».
Esto es, con anterioridad a la hipoteca que se ejecuta. Si el arrendamiento de
vivienda no ha accedido al Registro de la Propiedad, l6gicamente no habra lugar
a derecho alguno. Si el arrendamiento de vivienda no ha accedido al Registro de
la Propiedad, légicamente no habra lugar a derecho alguno.

Resolucién de 14-9-2018
(BOE 3-10-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 29.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NECESIDAD DE QUE LOS TITULARES
DE ASIENTOS CUYA CANCELACION SE PRETENDE HAYAN SIDO PARTE EN
EL PROCEDIMIENTO. LEVANTAMIENTO DEL VELO DE LA PERSONALIDAD
JURIDICA: HA DE SER ACORDADO EN UN PROCESO JUDICIAL.

Con carécter previo ha de manifestarse que de conformidad con el articu-
lo 326 de la Ley Hipotecaria el recurso debera recaer exclusivamente sobre las
cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del
registrador rechazandose cualquier otra pretensiéon basada en documentos no
presentados en tiempo y forma.

Respecto de la anotacién destinada a reflejar tabularmente el litigio existente
sobre las fincas resulta evidente que este Centro Directivo carece de competencia
para ello habida cuenta que la posible anotacién preventiva relativa a la pendencia
de un procedimiento judicial sobre la propiedad de un determinado inmueble,
como medida cautelar dentro del procedimiento civil, ha de ser acordada por
el tribunal competente que esté conociendo del asunto en la primera o segunda
instancia o a través de un recurso extraordinario por infraccién procesal o de
casacion. Tampoco es posible practicar anotacién por defecto subsanable cuando
se halla pendiente de resoluciéon un recurso interpuesto contra la calificacion,
puesto que, dado el régimen especifico de prérroga del asiento de presentacién
derivado de la interposicion del recurso, carece de sentido dicha anotacién, sin
perjuicio de que una vez finalizado este pueda el interesado subsanar el defecto
o bien solicitar —ahora si— la anotacién preventiva por defecto subsanable.
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Carece este Centro Directivo de la facultad de pronunciarse sobre peticiones de
asientos registrales que previamente no hayan sido objeto de una calificacién
desfavorable por parte del registrador competente, limitado como esté el objeto
del recurso gubernativo que exclusivamente debera recaer «sobre las cuestiones
que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del registrador,
rechazandose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos
no presentados en tiempo y formans.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que el principio constitucio-
nal de proteccién jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos impide
extender las consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en él, ni
han intervenido de ninguna manera, ya que lo contrario supondria extender sus
consecuencias a quien no ha sido parte violando el principio de tutela judicial
efectiva y en definitiva el articulo 24 de la Constitucién. Como ha afirmado reite-
radamente este Centro Directivo, 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. arts. 20 y 40 de
la Ley Hipotecaria), alternativa esta tltima que no hace sino desenvolver en el
ambito registral el principio constitucional de salvaguardia jurisdiccional de los
derechos e interdicciéon de la indefensién (cfr. art. 24 de la Constitucién espafola)
y el propio principio registral de salvaguardia judicial de los asientos registrales
(cfr. art. 1 de la Ley Hipotecaria). El registrador tiene, sobre las resoluciones
judiciales, la obligacién de calificar determinados extremos, entre los cuales no
esta el fondo de la resolucién, pero si examinar si en el procedimiento han sido
emplazados aquellos a quienes el Registro concede algin derecho que podria ser
afectado por la sentencia, con objeto de evitar su indefensién, proscrita por el
articulo 24 de la Constitucién Espanola y su corolario registral del articulo 20
de la Ley Hipotecaria.

Reiterando una asentadisima doctrina, este Centro Directivo ha afirmado
en su resolucién de 2 de agosto de 2014 que la declaracién de nulidad de una
escritura publica en un procedimiento judicial, en el que no han sido parte los
titulares de derechos y cargas posteriores y que no fue objeto de anotacién pre-
ventiva de demanda de nulidad con anterioridad a la inscripcion de tales cargas
o derechos que se haya mantenido vigente, no puede determinar su cancelacién
automatica. Es cierto que en el presente caso la sentencia calificada tuvo por
objeto declarar la nulidad de una serie de inscripciones registrales. Es decir, son
resoluciones judiciales declarativas. A este respecto, conviene recordar que las
sentencias declarativas y las constitutivas no requieren de ejecucién procesal.
Ahora bien, si se tienen en cuenta las particulares circunstancias que concurren
en este caso, puede concluirse que la eventual decisién judicial futura de abrir
un tramite de ejecucién a instancia de parte, podria tener como objetivo evitar
la indefension de la sociedad titular del dominio afectado por la orden de la
cancelacién, dandole la opcién de alegar lo que a su derecho convenga.

La conclusién desestimatoria del recurso interpuesto que se deriva de las
consideraciones anteriores no puede verse enervada por las alegaciones de la
recurrente, referidas a la identidad subjetiva en la composicion del capital de
la sociedad mercantil titular registral de las fincas objeto de la Litis (la socie-
dad panamerfia «SCS Inversiones, S.A.») respecto de la sociedad demandada en
el procedimiento concluido con la sentencia calificada («Bergantin Real State,
S.L.») y la ausencia de buena fe (en el sentido de desconocimiento del pleito) que
cabe imputar a aquella. Presupuesto necesario para la aplicacion de la senalada
doctrina sobre el levantamiento del velo es que medie una decisién judicial en
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el procedimiento y con las garantias procesales en cada caso previstas, sin que,
como ya se ha dicho, tal intervencién judicial pueda ser suplida en sede registral
o en el estrecho margen de este recurso gubernativo, que por la ausencia de
aplicacién del principio contradictorio y por la limitacién de medios de prueba
y cognicion, necesariamente deberia pronunciarse sobre hechos eventualmente
controvertidos y ajenos a la prueba documental presentada inaudita parte y sin
poder garantizar, por tanto, el derecho de defensa (alegando y probando lo que
a su derecho convenga) del titular registral con la plenitud que exige el derecho
a la tutela judicial efectiva del articulo 24 de la Constitucién espaiiola.

Resolucién de 17-9-2018
(BOE 5-10-2018)
Registro de la Propiedad de Cullera.

EXIGENCIA DE CONSTANCIA DEL NIF: ESCRITURA DE HERENCIA.

En el supuesto concreto de este expediente, se ha presentado en el Registro
de la Propiedad un titulo que, efectivamente contiene actos por los que se trans-
miten derechos reales sobre inmuebles, y en el que, globalmente considerado, se
formaliza la adjudicacién de bienes como consecuencia de la sucesién de una per-
sona, acto con trascendencia tributaria, debiendo por tanto reflejarse el niimero
de identificacion fiscal de todos los que participan en el mismo (cfr. art. 254 LH
y la resolucién de este Centro Directivo de 15 de octubre de 2015). La concreta
adjudicacién de un determinado bien de la masa hereditaria a uno u otro here-
dero no desvirtaa la trascendencia fiscal de dicho acto, ni exime de la exigencia
de aportacién de los numeros de identificacion fiscal de los comparecientes.

Ahora se hace constar en el escrito de recurso que ha sido obtenido el nimero
de identificacion fiscal que restaba. Pero debe tenerse en cuenta que conforme
al articulo 326, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente
con la calificacién del registrador, rechazandose cualquier otra pretensién basada
en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.

Resolucién de 17-9-2018
(BOE 5-10-2018)
Registro de la Propiedad de Granada, namero 2.

HERENCIA: TITULO SUCESORIO. HERENCIA: NECESIDAD DE QUE INTER-
VENGAN LOS LEGITIMARIOS EN LA PARTICION.

Previamente hay que aclarar que la protocolizacién no implica que no se
pueda entrar a calificar el titulo inscribible desde el punto de vista formal y ma-
terial. El articulo 100 del Reglamento Hipotecario establece que los documentos
judiciales, aunque no en cuanto al fondo de la resolucién, son calificables en
cuanto a la competencia del Juzgado o Tribunal, a la congruencia del mandato
con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, a las formalidades ex-
trinsecas del documento presentado y a los obstaculos que surjan del Registro.

En la escritura se recoge que los comparecientes llevan a efecto la liquidacién
de la disuelta sociedad de gananciales y de la herencia del causante, y su divisién
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y adjudicacién. Por tanto no nos encontramos con una acta de protocolizacién
que es el medio formal adecuado a tal fin, sino con una escritura en la que no se
realiza en puridad una mera protocolizacién de lo aprobado judicialmente sino
que se verifica una previa liquidacién de gananciales y después una adjudicacién
de herencia conforme el auto citado.

El titulo calificado no es un acta de protocolizacién sino una escritura de
liquidacién de sociedad conyugal y adjudicacién de herencia; y a dicha liquidacién
deben concurrir, por un lado, la viuda y, por otro, todos los herederos del cényuge
fallecido, siendo que conforme se desprende del auto judicial existe otra heredera,
hija del causante, la cual no comparece a efectos de liquidacién de gananciales.

Es necesaria la intervencion del legitimario en la particién, dado que tanto el
inventario de bienes, como el avalto y el calculo de la legitima son operaciones
en las que estéd interesado el legitimario, para preservar la intangibilidad de su
legitima. Y dicha intervencién es necesaria también para la entrega de legados.

Segun el articulo 14 de la Ley Hipotecaria en su parrafo primero y el 76
del RH es necesario aportar o testimoniar dicho titulo sucesorio asi como los
certificados de defuncién y del Registro General de Actos de Ultima Voluntad.

Resolucién de 17-9-2018
(BOE 5-10-2018)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 7.

HIPOTECA: CAUSA DE LA CANCELACION.

El articulo 82 de la Ley Hipotecaria exige para cancelar las inscripciones
practicadas en virtud de escritura publica el consentimiento de la persona a cuyo
favor se hubiera hecho la inscripcién o una sentencia firme.

Cuando el titular del derecho real de hipoteca no se limita a dar un mero consen-
timiento para cancelar, sino que dispone unilateralmente de su derecho a cancelar
la hipoteca, hay que interpretar que estamos ante una abdicacién unilateral de la
hipoteca por su titular, ante una renuncia de derechos, acto que por si solo tiene
eficacia sustantiva suficiente conforme al articulo 6.2 del Cédigo civil para, por su
naturaleza, producir su extincién y, consiguientemente, dar causa a la cancelaciéon
de la hipoteca conforme a los articulos 2.2.° y 79 de la Ley Hipotecaria. Por tan-
to, renunciando el acreedor de forma indubitada al derecho real de hipoteca son
intrascendentes, a la hora de su reflejo registral, las vicisitudes del crédito por él
garantizadas que se hayan reflejado en la escritura, se haya extinguido o subsista,
sea con unas nuevas garantias o tan solo con la responsabilidad personal del deudor,
pues todo ello queda limitado al ambito obligacional de las relaciones «inter partes».

Resolucién de 18-9-2018
(BOE 5-10-2018)
Registro de la Propiedad de Tias.

REPRESENTACION ORGANICA: ADMINISTRADOR NO INSCRITO EN EL RE-
GISTRO MERCANTIL.

Cuando se trate de personas juridicas, y en particular, como sucede en este
caso, de sociedades, la actuacién del titular registral debe realizarse a través de los
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organos legitimamente designados de acuerdo con la Ley y normas estatutarias de
la entidad de que se trate, o de los apoderamientos o delegaciones conferidos por
ellos conforme a dichas normas (vid., resolucién de 12 de abril de 1996, citada
expresamente por la resolucién de 12 de abril de 2002). Extremos y requisitos
estos que en caso de que dichos nombramientos sean de obligatoria inscripcién
en el Registro Mercantil y los mismos se hayan inscrito correspondera apreciar
al registrador mercantil competente, por lo que la constancia en la resefia identi-
ficativa del documento del que nace la representacion de los datos de inscripcion
en el Registro Mercantil dispensara de cualquier otra prueba al respecto.

El no condicionamiento de la previa inscripcién en el Registro Mercantil del
nombramiento del cargo representativo o poder general para la inscripcién del
acto de que se trata no puede excusar la necesaria acreditacién de la existencia
y validez de la representacién alegada, en nombre del titular registral, para que
el acto concreto pueda ser inscrito sin la directa intervenciéon de dicho titular
registral (cfr. arts. 1, 20, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria).

La inscripcién del nombramiento o poder en el Registro Mercantil no es
precisa para la valida existencia del nombramiento o poder, aunque si para su
plena eficacia frente a terceros, incluso de buena fe (cfr. arts. 21 del Cédigo de
Comercio y 9 del Reglamento de Registro Mercantil). La falta del dato de la
inscripcion en el Registro Mercantil como revelador de la valida existencia de la
representaciéon alegada, puede ser suplida por la resefia en el titulo inscribible
de aquellos datos y documentos que pongan de manifiesto la valida designacién
del representante social o apoderado general por haber sido nombrado con los
requisitos y formalidades legales y estatutarias por 6rgano social competente
y vigente en el momento del nombramiento (vid., resoluciéon de esta Direccion
General de 4 de junio de 1998). La escritura debe contener todas las circuns-
tancias que legalmente sean procedentes para entender validamente hecho el
nombramiento de Administrador por constar el acuerdo véalido del 6rgano social
competente para su nombramiento debidamente convocado, la aceptacion de su
nombramiento y, en su caso, notificacién o consentimiento de los titulares de
los anteriores cargos inscritos en términos que hagan compatible y congruente
la situacion registral con la extrarregistral.

Resolucién de 18-9-2018
(BOE 5-10-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 29.

OBRA NUEVA: ADMISIBILIDAD DE LA DECLARACION RESPONSABLE COMO
SUSTITUTIVO DE LA AUTORIZACION ADMINISTRATIVA.

Para comenzar, debe afirmarse que, en virtud de lo dispuesto en el articu-
lo 149.1.8.a de la Constitucién espafiola, es al Estado al que compete, en materia
urbanistica, establecer qué actos son inscribibles en el Registro de la Propiedad y
sujetar su inscripcion al previo cumplimiento de ciertos requisitos, en particular,
el requisito de la previa intervenciéon administrativa. En segundo lugar, es cono-
cido que las comunidades auténomas pueden asumir competencia exclusiva en
las materias de «ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda» (sentencias del
Tribunal Constitucional namero 61/1997, de 20 de marzo, fundamento juridico 5,
y 164/2001, de 11 de julio, fundamento juridico 4). Sin embargo, la asuncién por
la comunidad auténoma de competencias exclusivas en materia de urbanismo
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no autoriza a desconocer las que asisten al Estado en virtud del articulo 149.1
de la Constitucién espanola. La reciente sentencia nimero 143/2017 del TC ha
confirmado que la competencia estatal para fijar las bases del régimen juridico
de las Administraciones Publicas justifica que se prevea en la legislacion estatal
algin tipo de intervencién administrativa en relacién con los usos edificatorios.

En el ambito de la normativa estatal sustantiva, que estudian tanto la regis-
tradora que califica como la sustituta, por considerarla directamente aplicable,
si bien por remisiéon de la norma autonémica, debe atenderse a la Ley 12/2012,
de 26 de diciembre, de medidas urgentes de liberalizaciéon del comercio y de de-
terminados servicios, que responde a la finalidad positiva de adoptar unos fines
y orientaciones generales en el plano de la reactivaciéon econémica, estableciendo
un minimo comuin denominador para todo el Estado que garantice a las empresas
un marco de seguridad juridica y de unidad normativa en todo el territorio. Mas
en concreto, el articulo 2 de la Ley 12/2012: «1. Las disposiciones contenidas en
el Titulo I de esta Ley se aplicaran a las actividades comerciales minoristas y a la
prestacién de determinados servicios previstos en el anexo de esta Ley, realizados
a través de establecimientos permanentes, situados en cualquier parte del territo-
rio nacional, y cuya superficie ttil de exposicién y venta al publico no sea superior
a 750 metros cuadrados (umbral de superficie modificado en dos ocasiones)».
Permitiendo la ampliacién por parte de las comunidades auténomas del umbral
de superficie, del catdlogo de actividades y otros supuestos de inexigibilidad de
licencias, asi como establecer regulaciones sobre estas mismas actividades con
menor intervencién administrativa —cfr. disposiciéon final décima—.

La normativa madrilefia parte de la normativa estatal para introducir un
régimen particular de intervencién administrativa en las actividades de comercio
minorista y de determinados servicios, caracterizado por su flexibilidad, utilizan-
do para ello titulos administrativos habilitantes ya contemplados en la normativa
bésica administrativa, en particular, la declaracién responsable —articulos 69 de
la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, y 84 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local—. La novedad estriba en la aplicacién de tal figura no
solo en la habilitacién de usos y actividades, sino en el propio acto de edificacion
cuando su destino sean las actividades mencionadas.

Partiendo de la aplicacién al presente supuesto de la ley autonémica, la
Ley 2/2012, de Dinamizacién de la Actividad Comercial en la Comunidad de
Madrid, procede analizar la Ordenanza para la Apertura de Actividades Eco-
némicas en la ciudad de Madrid cuya aplicabilidad se cuestiona en la nota
de calificacién. Conforme a la Ordenanza para la Apertura de Actividades
Econémicas en la ciudad de Madrid aprobada por el Pleno del Ayuntamiento,
el dia 28 de febrero de 2014, puede distinguirse entre la licencia de la edifi-
cacion y las licencias para acomodar el edificio a las actividades econémicas
que se realizan en él, siendo solo estas tltimas las que pueden ser sustituidas
por declaracién responsable.

En el presente caso, se declara una obra nueva terminada sobre finca descrita
como parcela urbana con uso caracteristico comercial. Se describe la obra ter-
minada como edificio destinado a comercio alimentario en tres plantas, s6tano,
acceso y primera, la superficie construida total es de 4.123,28 metros cuadra-
dos. De las anteriores circunstancias resulta que la obra va a destinarse a una
actividad comercial minorista que queda incluida, en principio, en el 4&mbito de
aplicacién de la Ley y la Ordenanza municipal en los términos que define el ar-
ticulo 14.2.a) de la Ordenanza, en relacién al articulo 2.1 de la Ley autonémica.
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Resulta obligado proceder a la interpretacion de los preceptos estatales que
regulan los requisitos de inscripcién de declaraciones obra nueva, en particular
el articulo 28 de la vigente Ley de Suelo estatal, en relaciéon con la normativa
de aplicacién. Este precepto exige la acreditaciéon de un acto administrativo de
conformidad, aprobacién o autorizacién, lo que no puede equipararse a la mera
declaracién responsable, que carece de naturaleza de acto administrativo y di-
fiere el control de la Administracién a un momento posterior, sujeta a eventual
declaracién administrativa de ineficacia, sin que ello implique valorar la eficacia
y ejecutividad inmediata que dicho titulo tenga reconocido en la realidad extra-
rregistral por la normativa aplicable, particularmente, respecto a la ejecucién
de obras destinadas a la implantacion de actividades econémicas. Por el contra-
rio, tratdndose de escrituras de declaracién de obra nueva terminada, se exige,
ademas, «el otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para
garantizar que la edificacién retne las condiciones necesarias para su destino al
uso previsto en la ordenacién urbanistica aplicable y los requisitos de eficiencia
energética tal y como se demandan por la normativa vigente, salvo que la legisla-
cién urbanistica sujetase tales actuaciones a un régimen de comunicacién previa
o declaracion responsable, en cuyo caso aquellas autorizaciones se sustituiran
por los documentos que acrediten que la comunicacién ha sido realizada y que
ha transcurrido el plazo establecido para que pueda iniciarse la correspondiente
actividad, sin que del Registro de la Propiedad resulte la existencia de resolucién
obstativa alguna».

Es decir, se parte de la diferencia entre: el acto de edificacién, que requiere
acto administrativo expreso de autorizaciéon o aprobacion, y no admite declara-
cién responsable; y, las autorizaciones administrativas necesarias para garantizar
que la edificacién ya finalizada retine las condiciones necesarias para su destino al
uso previsto en la ordenacion urbanistica aplicable, que si permite su sustitucién
por la declaracién responsable.

Resolucién de 19-9-2018
(BOE 9-10-2018)
Registro de la Propiedad de Alcala de Guadaira, namero 2.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: DEMANDA Y REQUERI-
MIENTO DE PAGO AL TERCER POSEEDOR.

Se debate en el presente expediente sobre si es inscribible un decreto de
adjudicacién en procedimiento de ejecucién directa sobre bienes hipotecados
y practicables las consiguientes cancelaciones ordenadas en el correspondiente
mandamiento de cancelacién de cargas si en el procedimiento no se ha deman-
dado a la sociedad mercantil que, no siendo deudora del préstamo hipotecario
ni hipotecante no deudora, adquirié la finca ejecutada e inscribié su adquisicién
antes de iniciarse el procedimiento, pero antes de expedirse la preceptiva certi-
ficaciéon de dominio y cargas.

Conforme a los articulos 132 LH y 685 LEC es necesaria la demanda y reque-
rimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipotecados que haya acreditado
al acreedor la adquisicién de sus bienes, entendiendo la Ley Hipotecaria que lo
han acreditado quienes hayan inscrito su derecho con anterioridad a la nota
marginal de expedicién de certificaciéon de cargas. El principio constitucional
de proteccién jurisdiccional de los derechos y de interdiccién de la indefensién
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procesal exige que el titular registral afectado por el acto inscribible, cuando no
conste su consentimiento auténtico, haya sido parte o haya tenido, al menos, la
posibilidad de intervencion, en el procedimiento determinante del asiento. De
conformidad, pues, con esta doctrina constitucional el tercer adquirente debe
ser demandado en el procedimiento hipotecario si antes de la interposicién de
la demanda tiene su titulo inscrito quedando suficientemente acreditada frente
al acreedor (art. 685.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) desde el momento que
este conoce el contenido de la titularidad publicada.

Diferente tratamiento ha de darse a un caso como el que ahora se analiza,
en el que la inscripcién a favor del tercer adquirente se ha producido una vez
interpuesta la demanda frente al que hasta entonces era titular registral (en
concreto, seis dias después) y con anterioridad a la expedicién de la preceptiva
certificacién de dominio y cargas, momento en que queda consignado regis-
tralmente el comienzo del procedimiento, en cuyo caso resulta de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo suficiente la
notificacién para que pudiera intervenir en la ejecucién, conforme a lo dispuesto
en el articulo 662 del mismo texto legal. Pero en el presente caso, la inscripcién
en favor del tercer poseedor se habia practicado varios afios antes de que se
iniciara el procedimiento de ejecucién hipotecaria.

Resolucién de 19-9-2018
(BOE 9-10-2018)
Registro de la Propiedad de Fregenal de la Sierra.

PROCEDIMIENTO DE E;[ECUCIC)N DE HIPOTECA: LIMITE DEL 5% EN MA-
TERIA DE COSTAS SEGUN EL ARTICULO 575 BIS LEC.

Entre esos aspectos sujetos a calificacién se encuentra la congruencia del
mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado. Es evidente que
la privacién de la titularidad de una finca como consecuencia del cumplimiento
forzoso de una resolucioén judicial, solo puede llevarse a cabo por los tramites
del procedimiento de apremio regulado en la Ley de Enjuiciamiento Civil. Di-
cho procedimiento solo sera reconocible si se respetan una serie de garantias
basicas que impiden la indefension del demandado que va a terminar perdiendo
la propiedad del bien objeto de ejecucion. Entre esas garantias fundamentales
estd, en los casos de ejecucion sobre la vivienda habitual del deudor, la de que
las costas exigibles al mismo no superen el 5% de la cantidad que se reclame en
la demanda ejecutiva, segin establece con caracter imperativo el articulo 575.1
bis de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Si dichos limites no se respetan, no pue-
de sostenerse que se ha seguido un procedimiento adecuado para provocar el
sacrificio patrimonial del ejecutado, debiendo el registrador rechazar el acceso
al Registro de la adjudicacion.

La letra del articulo 241 LEC basta para resolver que los gastos correspon-
dientes a la publicacién de un edicto en el «Boletin Oficial del Estado» tienen el
caracter de costas procesales, y han de computarse a los efectos de la aplicacion
del limite del 5% a que alude el articulo 575.1 bis de la Ley de Enjuiciamiento
Civil. Debe por tanto confirmarse la calificaciéon de la registradora respecto a
este extremo.

La regla general para determinar qué conceptos integran las costas procesales
correspondientes a los honorarios de abogado y procurador la recoge el primer
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inciso del articulo 243.2, parrafo cuarto, de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Y
cuando la ley quiere establecer una excepcion, la cita clara y expresamente en
el segundo inciso. El mencionado parrafo cuarto del articulo 243.2 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil fue introducido por la Ley 42/2015, de 5 de octubre, de
reforma de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil. Antes nada
se expresaba respecto del IVA de los honorarios de los abogados y procurado-
res. Cuando se aprueba la Ley 42/2015 ya tenia el articulo 575.1 bis de la Ley
de Enjuiciamiento Civil la redaccién actual, con lo que el legislador bien pudo
haber contemplado en el inciso segundo del parrafo cuarto del articulo 243.2
una segunda excepcioén relativa al caso del articulo 575.1 bis. Si no lo hizo, hay
que entender que prefirié que se mantuviera la regla general, y que se incluyera
el importe del IVA de los honorarios de abogado y procurador para calcular el
limite del 5% a que alude el articulo 575.1 bis.

Resolucién de 19-9-2018
(BOE 9-10-2018)
Registro de la Propiedad de Santa Fe, nimero 2.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: EFECTOS DE SU CADUCIDAD
TRAS LA SENTENCIA DE 7 DE JULIO DE 2017.

Las anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad
opera «ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido canceladas
0 no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo
efecto juridico, entre ellos la posicién de prioridad que las mismas conceden a
su titular, y que permite la inscripcién de un bien con cancelaciéon de cargas
posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento del
que deriva la anotacién, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango
en cuanto dejan de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba aquel
asiento y no podran ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el
articulo 175.2.a del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquel
en el Registro, se habia operado ya la caducidad.

El hecho de que se haya expedido la certificacién de titularidad y cargas,
que prevé la Ley de Enjuiciamiento Civil, no implica ni su conversién en otra
anotacién ni su prérroga, ya que las anotaciones solo se prorrogan en la forma
establecida en el articulo 86 de la Ley Hipotecaria.

De cuanto antecede, resulta que, en el dmbito de la calificacién, los regis-
tradores de la propiedad han de atenerse a lo establecido en el articulo 86 de
la Ley Hipotecaria, y solo pueden cancelar (en los términos previstos en los
articulos 674 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 175.2.a del Reglamento Hi-
potecario), las cargas inscritas o anotadas con posterioridad a la anotaciéon de
embargo practicada a resultas del procedimiento de ejecucién del que deriva el
mandamiento cancelatorio, cuando la referida anotacién preventiva de embargo
esté vigente, por no haber transcurrido el plazo de cuatro afios de vigencia que
fija el citado articulo 86, o el de sus sucesivas prorrogas, al tiempo en que, al
menos el decreto de adjudicacién, haya sido presentado en el Registro de la
Propiedad. Habiendo adecuado el registrador su actuaciéon a esta doctrina, no
cabe acoger favorablemente el recurso interpuesto contra su calificaciéon. Todo
ello sin perjuicio, como antes se indicé, del derecho que asiste al adquirente de
la finca adjudicada en el procedimiento de ejecucién para acudir a un proceso
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judicial en el que pueda discutirse, con la intervencién de todos los titulares de
las cargas posteriores a la anotacién caducada, si procede o no la cancelacién
de las mismas.

Resolucién de 20-9-2018
(BOE 9-10-2018)
Registro de la Propiedad de Moéstoles, namero 2.

CONCURSO DE ACREEDORES: VENTA DE BIENES EN FASE DE LIQUIDA-
CION. CALIFICACION REGISTRAL: INDEPENDENCIA.

Cuando, realizada la enajenacion durante la fase de liquidacion, se presenta el
correspondiente titulo a inscripcién en el Registro de la Propiedad en el que esté
inscrito el bien o el derecho enajenado, se plantean dudas sobre si el registrador
debe o no calificar la congruencia de ese titulo con las reglas de enajenacién con-
tenidas en el plan o con las reglas legales supletorias. A pesar de la importancia
de esta cuestion, nada previene sobre ella la Ley Concursal. Pero ese silencio no
impide una respuesta afirmativa.

Sin embargo, en la mayor parte de los casos existe un problema de cono-
cimiento del plan por el registrador. La Ley Concursal no prevé que el plan de
liquidacién se deposite o se inscriba en el Registro Civil o en el Registro Mer-
cantil, segtn el caracter civil o mercantil del deudor (art. 24, apartados 1 y 2) ni
tampoco en los Registros de Bienes en que figuren inscritos bienes o derechos
de la masa activa. Cuando el auto aprobatorio del plan lo reproduzca integra-
mente, el registrador podra conocer ese plan si el auto se hubiera protocolizado
como anejo en la escritura de compraventa del bien o del derecho. En los demas
casos, serd necesario aportar el correspondiente testimonio: la calificacién del
titulo presentado a inscripcion exige que el registrador tenga a la vista el plan
aprobado, sea el originariamente presentado por la administracién concursal, sea
el modificado por el juez. Por ello, habida cuenta de los términos de la escritura
calificada no puede comprobarse si la cesién de créditos documentada se ha
realizado conforme a las referidas reglas contenidas en el plan de liquidacion
aprobado por el juez.

El segundo de los defectos impugnados, relativo a la determinacién del precio
de la cesion de los créditos, no puede ser confirmado. Segin consta claramente
en la escritura el precio convenido esta constituido por una cantidad fija —2.640
euros—, a la que se afiade un porcentaje —70%— del valor que cobrado de los
créditos que se cobren. De este modo, el precio es cierto por referencia a otra
cantidad que aun cuando no es determinado, si que es determinable objetivamente
sin necesidad de un nuevo convenio entre las partes (vid., arts. 1273 y 1447 CC).

El registrador, al ejercer su competencia de calificacién de los documen-
tos presentados a inscripcién no estd vinculado, por aplicacién del principio de
independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros
registradores, como tampoco lo esta por las propias resultantes de la anterior
presentacién de otros titulos.
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Resolucién de 21-9-2018
(BOE 9-10-2018)
Registro de la Propiedad de Martorell, nimero 1.

HIPOTECA: EFECTOS DE LA DACION EN PAGO RESPECTO DE LAS CARGAS
POSTERIORES.

Conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclu-
sivamente 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.

En cuanto al fondo del recurso, en esencia es objeto de este expediente de-
cidir si procede o no la practica de las cancelaciones acordadas en virtud de un
mandamiento judicial respecto de las cargas posteriores a una hipoteca que fue
objeto de un procedimiento de ejecucién hipotecaria que concluyé en virtud de
una transaccién entre ejecutante y ejecutado, transacciéon homologada judicial-
mente antes de haber tenido lugar la correspondiente subasta, y sin que ni en el
acuerdo de transaccion ni en el auto de homologacion se haga alusién alguna a
la citada cancelaciéon. Mandamiento que se expide en base a una diligencia de
ordenacion librada seis afios después de que el juez ordenase, como consecuencia
de la transaccion, el archivo de las actuaciones.

La homologacién judicial 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
contiene una declaracién judicial sobre las mismas ni una resolucién por la que
se declare, modifique, constituya o extinga una relacién juridica determinada.
Son las partes las que, mediante la prestacién de su consentimiento y el cumpli-
miento del resto de requisitos exigidos por el ordenamiento, declaran, constituyen,
modifican o extinguen una relacién juridica preexistente que hace innecesaria la
existencia del proceso que queda asi sin objeto». Esta naturaleza contractual de
la transaccién, ain homologada judicialmente, ha de ser tenida en cuenta por el
registrador para enmarcar su calificacién en las normas que rigen el acceso al
Registro de la Propiedad de los titulos de mutacién juridico-real correspondientes
a dicha naturaleza juridica, tanto desde el punto de vista formal (vid., por todas,
la resolucién de 6 de junio de 2018) como material.

Si bien no pueden ser identificados a todos los efectos ambos negocios
juridicos, pueden aplicarse a la dacién en pago en via de principios, con ca-
racter general y sin perjuicio de ciertas excepciones como la certeza del precio,
las normas propias de la compraventa. En este sentido, dada la necesidad de
la existencia de un crédito liquido, vencido y exigible cuya extincién opere
como contraprestacion, causalizando el desplazamiento patrimonial a favor
del acreedor, se entiende que la dacién en pago pueda actuar como una via
alternativa voluntaria y extrajudicial a la ejecucion forzosa de un crédito, en
cuanto en ambos casos concurre una idéntica funcién o finalidad solutoria
del crédito.

Como explica la registradora en su preceptivo informe, la presentacién en el
Registro de la Propiedad de la documentacién relativa a la transaccién homologa-
da judicialmente, y concretada en una dacién en pago del préstamo hipotecario,
dio lugar no solo a la inscripcién de la finca («rectius»: la nuda propiedad de la
tercera parte indivisa de la finca) a favor del acreedor hipotecario, sino también
a la cancelacién por consolidacién de la hipoteca.
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La necesidad de dotar de proteccién a los citados terceros (en concreto, por
lo que se refiere a este expediente, a los terceros titulares de cargas y derechos
posteriores a la hipoteca que da lugar, primero, al procedimiento de ejecucién y
después, en su sustitucion, a la dacién en pago) se percibe claramente cuando
se observan las prevenciones de nuestro Ordenamiento juridico en relacién con
otra de las modalidades de realizacion extrajudicial de la finca hipotecada, en
concreto en el caso de la venta notarial.

Es importante subrayar que en sede de ejercicio extrajudicial de hipoteca
la salvaguardia de la posicién juridica de los terceros afectados por la eventual
purga se consigue no solo con la oportuna notificacién de la existencia del pro-
cedimiento (que aqui no se discute), sino también reconociéndoles expresamente
la posibilidad de ejercitar, si lo estiman conveniente, los derechos de intervenir en
la subasta o satisfacer antes del remate el importe del crédito y de los intereses
y gastos en la parte asegurada por la hipoteca, derechos que el ordenamiento
les reconoce explicitamente, tanto en el citado caso de la venta notarial, como
en el caso de la ejecucion judicial.

Por todo ello no cabe acoger favorablemente la pretensién impugnativa del
recurrente, pues la cancelacion de las cargas posteriores a la inscripcion de la
hipoteca que garantiza el préstamo saldado mediante la dacién en pago de la
finca hipotecada no encuentra amparo en nuestro vigente Derecho positivo,
ni resulta compatible, en ausencia de la conformidad de sus titulares —o de
tramites equivalentes a los previstos legalmente para la salvaguarda de tales
derechos en el caso de las ejecuciones judiciales o extrajudiciales de la finca
hipotecada—, con el principio de tutela judicial efectiva del derecho de los
titulares de tales cargas.

Resolucién de 21-9-2018
(BOE 10-10-2018)
Registro de la Propiedad de Elda, numerol.

OBRA NUEVA: LIBRO DEL EDIFICIO.

Desde el punto de vista, estrictamente registral, la Ley 13/2015, de 24 de junio,
de Reforma de la Ley Hipotecaria y del Texto Refundido de la Ley de Catastro
Inmobiliario, introdujo en el nuevo articulo 202 de la Ley Hipotecaria, relativo a
la inscripcién de edificaciones, la exigencia de que «salvo que por la antigiiedad
de la edificacién no le fuera exigible, debera aportarse para su archivo registral
el libro del edificio, dejando constancia de ello en el folio real de la finca». Y
en consonancia con ello, el nuevo articulo 9 de la Ley Hipotecaria establece
que «la inscripcién contendri las circunstancias siguientes: a) (...) tratandose de
edificaciones, expresion del archivo registral del libro del edificio, salvo que por
su antigiiedad no les fuera exigible». Y se exige a todo tipo de edificacién sean
viviendas o industriales (art. 2 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion). Tal
novedosa funcion registral de archivo y publicidad de un contenido ajeno a la
situacién juridico real del inmueble, que toma ahora sélido apoyo en la actual
normativa hipotecaria, no puede ser desligada de un modo absoluto del ambito
material en el que se enmarca, la proteccién de los derechos de consumidores
y usuarios, en este caso, usuarios de los inmuebles. En este sentido, el depésito
del libro del edificio sera exigible, salvo que la normativa autonémica exima de
su formalizacién y depdsito.
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Segin la normativa autonémica aplicable (art. 14 del Decreto 25/2011,
de 18 de marzo, del Consell), no solo no resulta norma alguna que exima
del depésito previo en el Registro del libro del edificio para los supuestos de
autopromocién, sino que la exigencia de tal depdsito concuerda con las obli-
gaciones del propietario previstas en la misma norma autonémica de tenerlo
a disposicién de los usuarios que tengan interés en consultarlo, asi como de
las Administraciones Publicas o autoridades competentes, dado que si para
su formalizacién hay equiparacion entre el autopromotor y el promotor para
terceros, es légico que esa equiparacion deba también entenderse para el de-
posito en el Registro.

Resolucién de 24-9-2018
(BOE 16-10-2018)
Registro de la Propiedad de Salou.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: DEMANDA Y REQUERI-
MIENTO DE PAGO AL TERCER POSEEDOR.

Se debate en el presente expediente sobre si es inscribible un decreto de
adjudicacién en procedimiento de ejecucién directa sobre bienes hipotecados
y practicables las consiguientes cancelaciones ordenadas en el correspondiente
mandamiento de cancelacién de cargas si en el procedimiento no se ha deman-
dado a la sociedad mercantil que, no siendo deudora del préstamo hipotecario
ni hipotecante no deudora, adquirié la finca ejecutada e inscribi6 su adquisicién
después de iniciarse el procedimiento, pero antes de expedirse la preceptiva cer-
tificacién de dominio y cargas.

Conforme a los articulos 132 LH y 685 LEC es necesaria la demanda y reque-
rimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipotecados que haya acreditado
al acreedor la adquisicién de sus bienes, entendiendo la Ley Hipotecaria que lo
han acreditado quienes hayan inscrito su derecho con anterioridad a la nota
marginal de expedicion de certificaciéon de cargas. El principio constitucional
de proteccién jurisdiccional de los derechos y de interdiccién de la indefension
procesal exige que el titular registral afectado por el acto inscribible, cuando no
conste su consentimiento auténtico, haya sido parte o haya tenido, al menos, la
posibilidad de intervencion, en el procedimiento determinante del asiento. De
conformidad, pues, con esta doctrina constitucional el tercer adquirente debe
ser demandado en el procedimiento hipotecario si antes de la interposiciéon de
la demanda tiene su titulo inscrito quedando suficientemente acreditada frente
al acreedor (art. 685.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) desde el momento que
este conoce el contenido de la titularidad publicada.

Diferente tratamiento ha de darse a un caso en el que la inscripcién a favor
del tercer adquirente se ha producido una vez interpuesta la demanda frente
al que hasta entonces era titular registral (en concreto, seis dias después) y
con anterioridad a la expedicién de la preceptiva certificacién de dominio y
cargas, momento en que queda consignado registralmente el comienzo del
procedimiento, en cuyo caso resulta de aplicacién lo dispuesto en el articu-
lo 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo suficiente la notificacién para
que pudiera intervenir en la ejecucion, conforme a lo dispuesto en el articu-
lo 662 del mismo texto legal. Pero en el presente caso, la inscripcién en favor
del tercer poseedor se habia practicado el dia 8 de septiembre de 2010 y la
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demanda, segun diligencia de ordenacién aclaratoria, se presenté el dia 21 de
septiembre de 2010.

No cabe, por tanto, en el seno del procedimiento registral apreciar si pro-
cede o no aplicar la doctrina del levantamiento del velo y, por ende, considerar
adecuadamente llamada al procedimiento de ejecucién hipotecaria a la sociedad
titular registral por el simple hecho de que su administrador sea al mismo tiempo
el de la sociedad demandada.

Resolucién de 26-9-2018
(BOE 16-10-2018)
Registro de la Propiedad de Torrox.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: EFECTOS DE SU CADUCIDAD
TRAS LA SENTENCIA DE 7 DE JULIO DE 2017.

Las anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad
opera «ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido canceladas
0 no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo
efecto juridico, entre ellos la posicién de prioridad que las mismas conceden a
su titular, y que permite la inscripcién de un bien con cancelacién de cargas
posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento del
que deriva la anotacién, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango
en cuanto dejan de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba aquel
asiento y no podran ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el
articulo 175.2.* del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquel
en el Registro, se habia operado ya la caducidad.

El hecho de que se haya expedido la certificacién de titularidad y cargas,
que prevé la Ley de Enjuiciamiento Civil, no implica ni su conversién en otra
anotacién ni su prérroga, ya que las anotaciones solo se prorrogan en la forma
establecida en el articulo 86 de la Ley Hipotecaria.

De cuanto antecede, resulta que, en el ambito de la calificacion, los regis-
tradores de la propiedad han de atenerse a lo establecido en el articulo 86 de
la Ley Hipotecaria, y solo pueden cancelar (en los términos previstos en los
articulos 674 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 175.2.* del Reglamento Hi-
potecario), las cargas inscritas o anotadas con posterioridad a la anotacién de
embargo practicada a resultas del procedimiento de ejecucién del que deriva el
mandamiento cancelatorio, cuando la referida anotacién preventiva de embargo
esté vigente, por no haber transcurrido el plazo de cuatro afios de vigencia que
fija el citado articulo 86, o el de sus sucesivas prorrogas, al tiempo en que, al
menos el decreto de adjudicacién, haya sido presentado en el Registro de la
Propiedad. Habiendo adecuado el registrador su actuacién a esta doctrina, no
cabe acoger favorablemente el recurso interpuesto contra su calificacién. Todo
ello sin perjuicio, como antes se indic6, del derecho que asiste al adquirente de
la finca adjudicada en el procedimiento de ejecucién para acudir a un proceso
judicial en el que pueda discutirse, con la intervencién de todos los titulares de
las cargas posteriores a la anotacién caducada, si procede o no la cancelaciéon
de las mismas.
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Resolucién de 26-9-2018
(BOE 16-10-2018)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 13.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: CANCELACION DE CARGAS POSTE-
RIORES A UNA INSCRIPCION QUE SE DECLARA NULA POR SENTENCIA
JUDICIAL.

Con caréacter previo debe tenerse en cuenta que, conforme al articulo 326 de
la Ley Hipotecaria, el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones
que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del registrador
rechazandose cualquier otra pretensién basada en documentos no presentados
en tiempo y forma.

Como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, es principio basico
de nuestro sistema registral que todo titulo que pretenda su acceso al Registro
ha de venir otorgado por el titular registral o en procedimiento seguido contra
él (cfr. arts. 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa esta tltima que no hace
sino desenvolver en el ambito registral el principio constitucional de salvaguardia
jurisdiccional de los derechos e interdiccién de la indefension (cfr. art. 24 de la
Constitucién espafiola) y el propio principio registral de salvaguardia judicial de
los asientos registrales (cfr. art. 1 de la Ley Hipotecaria).

Reiterando una asentadisima doctrina, este Centro Directivo ha afirmado
en su resolucién de 2 de agosto de 2014 que la declaracién de nulidad de una
escritura publica en un procedimiento judicial, en el que no han sido parte los
titulares de derechos y cargas posteriores y que no fue objeto de anotacién pre-
ventiva de demanda de nulidad con anterioridad a la inscripcién de tales cargas
o derechos que se haya mantenido vigente, no puede determinar su cancelacién
automatica. Para que la sentencia despliegue toda su eficacia cancelatoria y afecte
a titulares de asientos posteriores —cuando no se hubiera practicado la anota-
cién preventivamente de la demanda o la practicada no estuviera vigente— es
necesario que al menos hayan sido emplazados en el procedimiento. En el caso
de que el procedimiento se haya entendido exclusivamente contra el adquirente
cuya titularidad se anula, la sentencia solo producira efectos contra este de con-
formidad con las reglas generales de nuestro ordenamiento (art. 222 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil).

Ahora bien, si se tienen en cuenta las particulares circunstancias que concu-
rren en este caso, puede concluirse que la decisién judicial de notificar la refe-
rida sentencia tuvo como objetivo evitar la indefensién del titular de la hipoteca
afectada por la orden de cancelaciéon, dandole la opcién de alegar lo que a su
derecho convenga, sin que el mismo haya hecho uso de tal posibilidad procesal.
Es precisamente a la vista de esta circunstancia cuando la letrada de la Admi-
nistracion de Justicia expide el mandamiento que ha dado pie a la calificacion
impugnada. Consecuentemente, procede estimar el recurso y admitir la cance-
lacion de la hipoteca que ordena el mandamiento calificado, en tanto aparezca
inscrita a nombre de dicha entidad.
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Resolucién de 27-9-2018
(BOE 16-10-2018) i
Registro de la Propiedad de Avila, namero 1.

RECTIFICACION DE SUPERFICIE: SENTENCIA DICTADA EN PROCEDIMIEN-
TO DECLARATIVO. SENTENCIAS DICTADAS EN REBELDIA: REQUISITOS
PARA LA INSCRIPCION.

En el supuesto de este expediente existe una disminucién de superficie, cuyo
tratamiento, como ha reiterado este Centro Directivo, ha de ser idéntico al de los
excesos (cfr. resoluciones 22 de febrero y 16 de junio de 2003, 3 de enero de 2006,
30 de enero de 2015 o 7 de noviembre de 2017), mas atn, cuando, tras la reforma
de la Ley 13/2015, de 24 de junio, la ley solo se refiere a rectificaciones descriptivas.
También se ha admitido reiteradamente por esta Direcciéon General (cfr. «Vistos»),
con anterioridad a la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, la posi-
bilidad de que en un procedimiento distinto de los especialmente establecidos en
la legislacién hipotecaria y singularmente en procedimiento judicial declarativo.
En el supuesto de este expediente, se da la circunstancia de que el procedimiento
ordinario se inicia en el afio 2008 y por tanto antes de la nueva redaccién de la
Ley Hipotecaria, no pudiendo mantenerse la calificacién del registrador en lo que
se refiere a la improcedencia del procedimiento seguido por el interesad.

Una vez en vigor la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, la
nueva regulacion de los supuestos de concordancia entre el Registro de la Pro-
piedad y la realidad fisica extrarregistral tiene siempre presente la necesidad de
incluir la representacién gréfica de la finca cuando se trata de inmatriculaciéon
de fincas o de rectificaciones descriptivas que suponen diferencias de superficie
superiores al 10% de la cabida inscrita. En cuanto al procedimiento para la
inscripcion de esta representacion grifica, habida cuenta que las notificaciones
a los posibles colindantes afectados deberan haberse realizado en el curso de la
tramitacién del procedimiento judicial bastara, como senala el articulo 9.b) de la
Ley Hipotecaria, la notificacién por el registrador del hecho de haberse practicado
la inscripcion a los colindantes inscritos.

El registrador puede obtener datos necesarios para la inscripcién en tanto
los mismos resultan de organismos oficiales a los que aquel puede acceder di-
rectamente, no solo para lograr mayor acierto en la calificacién, sino también
para liberar a los interesados de presentar documentos que puede obtener direc-
tamente cuando ello le sea factible sin paralizar el procedimiento registral (cfr.
resoluciones de 9 de abril y 17 de julio de 2015 y 3 de octubre de 2016). En el
presente caso, la consulta a la Sede Electrénica del Catastro permite verificar que
es correcta la letra «R», ya que la misma serie alfanumeérica incluyendo la letra
«K» no corresponde a ningin inmueble, ademas de apreciarse correspondencia
en la descripcion de la finca, y todo ello siendo conforme al fundamento juridi-
co quinto, letra B, del propio titulo presentado, resultando, por tanto, un mero
error material en la transcripcién de la letra en cuestién al expresar la referencia
catastral en la parte dispositiva.

En los casos de sentencias dictadas en rebeldia del demandado, como ha
afirmado reiteradamente este Centro Directivo (vid., «Vistos»), solo el juzgado
ante el que se siga el procedimiento podra aseverar tanto el cumplimiento de
los plazos que resulten de aplicacién, incluyendo en su caso la prolongacién
de los mismos, como el hecho de haberse interpuesto o no la accién rescisoria,
circunstancia que no resulta de la documentacién presentada.
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Resolucién de 27-9-2018
(BOE 16-10-2018)
Registro de la Propiedad de Santa Maria de Guia.

BASES GRAFICA: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

En cuanto al procedimiento y conjunto de tramites a través del cual haya de
producirse la calificacién registral y en su caso la eventual inscripcién de la repre-
sentacion georreferenciada, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria se remite al procedi-
miento del articulo 199 en los supuestos en los que la aportacién para inscripciéon
de la representacion grafica sea meramente potestativa. No obstante, téngase en
cuenta que la principal finalidad del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hi-
potecaria es la tutela de los eventuales derechos de titulares de fincas colindantes.

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 grifica de la
finca coincida en todo o parte con otra base gréfica 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 hipote-
caria. El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento,
debe decidir motivadamente segin su prudente criterio. El juicio de identidad
de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados.

Como ya se indicé en las resoluciones de 14 de noviembre de 2016 y 21 de
mayo de 2018, el articulo 342 del Reglamento Hipotecario dispone que «también
podran expedir los registradores, a peticién de los interesados, certificaciones de
los documentos que conserven en su archivo y respecto de los cuales puedan
considerarse como sus archiveros naturales», documentos entre los que, sin duda,
se encuentran los incorporados a la tramitaciéon del expediente previsto en el
articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Siguiendo la doctrina de esta Direccién General (cfr. «Vistos»), no es razo-
nable entender que la mera oposicién que no esté debidamente fundamentada,
aportando una prueba escrita del derecho de quien formula tal oposicién, pueda
hacer derivar el procedimiento a la jurisdiccién contenciosa. En el caso que
nos ocupa, la descripcién incorrecta de la servidumbre en el titulo por haberse
omitido una modificacién de la misma no es defecto que impida la inscripcién
de la representacion grafica de la finca, dado que lo relevante, tal y como se ha
dicho, para preservar los derechos de los titulares de la finca beneficiada con la
servidumbre sera que tal descripcién se haya documentado adecuadamente y se
inscriba en el Registro, faltando en este caso tal inscripcién registral del titulo
modificativo de la servidumbre.

Resolucién de 28-9-2018
(BOE 16-10-2018)
Registro de la Propiedad de Lucena del Cid.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS.
Cabe plantearse la cuestiéon de si, cuando la Ley exige que los otorgantes del

titulo publico traslativo «acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al
menos un afio antes de dicho otorgamiento también mediante titulo ptblico», ese
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complemento circunstancial «mediante titulo publico» se refiere al verbo acreditar
o al verbo adquirir. Es decir, surge la cuestién de si cabe la posibilidad de que
mediante titulo publico, no adquisitivo, sino meramente declarativo, se acredite
el hecho y el momento de haberse producido una adquisicién anterior. Y parece
razonable considerar que tal posibilidad resulta efectivamente admitida por la nueva
redaccién legal, de modo que, por ejemplo, cuando tal adquisicién anterior se acre-
dite mediante una sentencia declarativa del dominio en la que la autoridad judicial
considere y declare probado el hecho y momento en que se produjo una adquisicién
anterior, la fecha declarada probada de esa adquisicién anterior puede ser tomada
como momento inicial del computo del afio a que se refiere el articulo 205.

Ello permite interpretar que en los casos de aceptacién de herencia y forma-
lizacién en titulo publico de la adjudicacién y adquisicién de la propiedad de los
bienes hereditarios, si con posterioridad se otorga titulo traslativo de ellos a un
tercero, el plazo de un ano a que se refiere el articulo 205 de la Ley Hipotecaria
se puede computar desde el fallecimiento del causante de la herencia, momento
desde el cual se entiende adquirida por el heredero la posesién y por ende la pro-
piedad de los bienes hereditarios. Esta afirmacién no obsta la también reiterada
doctrina de esta Direcciéon General segin la cual no supone una extralimitacién
competencial, sino todo lo contrario, que el registrador califique si los titulos
presentados para inmatricular una finca cumplen los requisitos legales o han
sido elaborados «ad hoc» de manera artificiosa para eludir el cumplimiento de
la finalidad y razén de ser esencial de tales preceptos.

En el supuesto de este expediente, no se han formulado objeciones deriva-
das del plazo ni de la forma documental, sino que se sefiala que opera el «ius
transmissionis» del articulo 1006 del Cédigo civil y por lo tanto no se estima
la existencia de dos trasmisiones sino de una sola, de manera que se suspende
la inmatriculacién de las fincas inventariadas ya que pudiera entenderse que se
trata de un documento instrumental creado artificiosamente. Ciertamente que
entre el fallecimiento de los padres de la causante —afios 1974 y 1989— vy el de
la causante misma —2016— han mediado mas de 25 afios, mucho tiempo para
que los actos de administracién o conservacion de la herencia no lo sean sino
con la cualidad de heredero; se han liquidado los impuestos, y aunque esto no
constituya una aceptacion de la herencia, las fincas estdn catastradas a nombre
de la causante. La sentencia de la Audiencia Provincial de Toledo, de 16 de junio
de 2016, ha considerado como actos de aceptacién tacita de una herencia los
de la inscripcién catastral a nombre de llamado como heredero. Asi pues, con
los datos aportados y que resultan de los otorgamientos, no hay duda de que la
herencia de los padres de la causante fue aceptada ticitamente por esta en vida.
En consecuencia, y cumpliéndose los requisitos exigidos por el articulo 205 de
la Ley Hipotecaria, procede la inmatriculacién.

Resolucién de 28-9-2018
(BOE 16-10-2018) )
Registro de la Propiedad de Alora.

HERENCIA: DERECHO DE TRANSMISION E INTERVENCION DE LOS LEGI-
TIMARIOS NO HEREDEROS DEL TRANSMITENTE.

Histéricamente, doctrina y jurisprudencia han debatido sobre la existencia de
una o varias delaciones hereditarias al fallecer con posterioridad a los causantes
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el transmitente, debiendo ser en definitiva los transmisarios los que lleven a cabo
la emisién de la correspondiente declaracion de voluntad en torno a su aceptacién
en la condicién de heredero o su repudiacién. En el afio 2013, ha sido el Tribunal
Supremo el que ha zanjado en parte esta discusion, en la sentencia de 11 de
septiembre, al sefialar que el denominado derecho de transmisién previsto en el
articulo 1006 del Cédigo civil no constituye, en ningtin caso, una nueva delacién
hereditaria o fraccionamiento del «ius delationis» en curso de la herencia del
causante que subsistiendo como tal, inalterado en su esencia y caracterizacion,
transita o pasa al heredero trasmisario. No hay, por tanto, una doble transmisién
sucesoria o sucesiéon propiamente dicha en el «ius delationis». No obstante, mas
que en la doble transmisién de bienes, que la sentencia del Pleno excluye, seria
mejor profundizar en que los transmisarios adquieren la herencia del primer
causante porque son herederos del transmitente y solo en cuanto lo son y en la
forma y proporcién en que lo son, para lo cual es inevitable considerar en qué
términos los ha llamado el transmitente por via de testamento o la ley en caso
de vocacién abintestato o forzosa, segtin los supuestos.

Por ello, resulta imprescindible combinar los efectos del derecho de trans-
misién con la coexistencia de legitimarios no herederos como interesados en la
herencia del denominado transmitente. Como ha puesto de relieve este Centro
Directivo en las citadas resoluciones de 22 de enero y 25 de abril de 2018, sin
que ello suponga una ruptura de la doctrina fijada por la sentencia del Tribunal
Supremo de 11 de septiembre de 2013, que se limita a explicar que el «ius de-
lationis» no se fragmenta o se divide en dos sucesiones, y confirmada como tal
dicha premisa, debe entenderse en el ambito practico que, una vez aceptada la
herencia del primero de los primeros causantes por parte del transmisario, este
pasara a formar parte subjetiva de la comunidad hereditaria, ostentando un dere-
cho abstracto sobre un conjunto de bienes, derechos y deudas procedentes de los
indicados finados. Y concluye que cualquier operacion tendente a la particion de
la herencia a la que esté llamado el transmitente debe ser otorgada por todos los
interesados en su sucesién. En los términos expresados en dicha resolucion, seran
los cotitulares de esta masa los que deban verificar estas operaciones, dentro de
los cuales deben tenerse en consideracién los designados como herederos y de
forma indudable sus legitimarios, ya hayan sido beneficiados como tales a titulo
de herencia, legado o donacién. Indudablemente, el llamado como heredero por
el transmitente —o por la ley— estd sujeto a las limitaciones legales o cargas
en que consisten las legitimas. Por todo ello, concluyé este Centro Directivo que
en la particion de la herencia del primer causante era necesaria la intervencion
de la legitimaria descendiente del transmitente. En consecuencia, en aras de esa
proteccién del legitimario, debe requerirse su intervencién en la particién de la
herencia del primer causante.

Resolucién de 3-10-2018
(BOE 23-10-2018)
Registro de la Propiedad de Ejea de los Caballeros.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO; PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO:
PROCEDIMIENTO SIN INTERVENCION DEL TITULAR REGISTRAL.

El objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de
la propiedad es exclusivamente determinar si la calificacién negativa es o no ajus-
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tada a Derecho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria.
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
(arts. 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

Como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, es principio basico
de nuestro sistema registral que todo titulo que pretenda su acceso al Registro
ha de venir otorgado por el titular registral o en procedimiento seguido contra
él (cfr. arts. 20 y 40 de la Ley Hipotecaria), alternativa esta dltima que no hace
sino desenvolver en el ambito registral el principio constitucional de salvaguardia
jurisdiccional de los derechos e interdiccion de la indefension (cfr. art. 24 de la
Constitucion espaifiola) y el propio principio registral de salvaguardia judicial de
los asientos registrales (cfr. art. 1 de la Ley Hipotecaria). Este principio deriva,
a su vez, de la legitimacion registral.

Resolucién de 3-10-2018
(BOE 23-10-2018)
Registro de la Propiedad de Marchena.

DOBLE INMATRICULACION: PROCEDIMIENTO, REQUISITOS Y EFECTOS.

En efecto, el nuevo articulo 209 de la Ley Hipotecaria, sefiala que el expe-
diente para la subsanacién de la doble o multiple inmatriculacién se iniciara o
bien de oficio por el registrador, o a instancia del titular registral de cualquier
derecho inscrito en alguno de los diferentes historiales registrales coincidentes.
El primer requisito para iniciar la tramitacién del procedimiento de subsanacién
es que el registrador aprecie la existencia de doble inmatriculacién.

En el caso de que el registrador, una vez realizadas las investigaciones perti-
nentes en los términos fijados por el citado articulo antes transcrito, concluya que,
a su juicio, no hay indicios de la doble inmatriculacién, debera rechazar la con-
tinuidad de la tramitacién, quedando a salvo la facultad de los interesados para
acudir al procedimiento correspondiente, en defensa de su derecho al inmueble.

Ello no puede entenderse en el sentido de que el registrador tenga la obli-
gacion, no de comprobar la existencia de la doble o mudltiple inmatriculacién, a
través de las investigaciones pertinentes practicadas en los libros del Registro,
en la aplicacién informaética para el tratamiento registral de bases gréficas o en
la cartografia catastral, sino de descubrir la existencia del supuesto patologico
en que consiste la doble inmatriculacién en virtud de la mera denuncia de tal
circunstancia por parte del promotor del expediente, sin que exista una previa
identificacién de la finca, fincas o partes de ellas que se encuentren doblemente
inscritas o al menos el titular afectado, que permita la identificacion de tal finca.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del Regla-
mento Hipotecarios y de las resoluciones de este Centro Directivo relativa a la
rectificacién del Registro parte del principio esencial que afirma que los asientos
registrales estdn bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus
efectos en tanto no se declare su inexactitud (art. 1, parrafo tercero, de la Ley
Hipotecaria). La rectificacion de los asientos exige, bien el consentimiento del
titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algiin derecho
—légicamente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de auto-
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nomia de la voluntad—, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio
declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de
rectificar conceda algin derecho.

No obstante la diccién legal, cabria, por razones de economia registral (pién-
sese en que la finca cuyo historial registral sea mas reciente haya sido objeto de
divisién material u horizontal, constitucion de derechos reales de garantia, etc.),
cancelar el historial mas antiguo, pero debiendo mediar siempre el acuerdo de
los titulares de ambos de modo expreso, por aplicacién de las exigencias que
para la rectificacién de los asientos registrales se recoge en los articulos 1 y 40
de la Ley Hipotecaria.

Si bien, como afirma la notaria recurrente en el escrito de interposicién, no
se ha solicitado la rectificaciéon de la cabida de la finca ni, en consecuencia, la
tramitacién de los expedientes regulados en la legislacién hipotecaria para lograr
la rectificacién de descripcion, del acta resulta evidente una disminucién de la
medida superficial de la finca con el objeto de concretar la porcién tedrica que
corresponderia a la requirente, como consecuencia de la adjudicacion llevada a
cabo en la operacion de extincién de condominio que no tuvo acceso al Registro,
no procediendo, por los motivos sefialados, accederse a lo solicitado, por ser una
consecuencia directa de los asientos registrales a practicar en el supuesto de
haberse culminado con éxito el procedimiento de subsanacién de la doble o mul-
tiple inmatriculacién, de acuerdo con lo expuesto en los anteriores fundamentos.

Resolucién de 3-10-2018
(BOE 23-10-2018)
Registro de la Propiedad de Terrassa, namero 5.

ANOTACION PREVENTIVA POR DEFECTOS SUBSANABLES: NO PROCEDE
PENDIENTE EL RECURSO GUBERNATIVO. CONVENIO REGULADOR DE LA
SEPARACION O DIVORCIO: EFECTOS. CONDICION RESOLUTORIA: REQUI-
SITOS DE EJERCICIO.

No procede practicar anotacién por defecto subsanable cuando se halla pen-
diente de resolucién un recurso interpuesto contra la calificaciéon, puesto que,
dado el régimen especifico de préorroga del asiento de presentacion derivado de
la interposicién del recurso, carece de sentido dicha anotacién, sin perjuicio de
que una vez finalizado este pueda el interesado subsanar el defecto o bien soli-
citar —ahora si— la anotacién preventiva por defecto subsanable.

El registrador tiene, sobre las resoluciones judiciales, la obligacion de calificar
determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucién, pero
si el de examinar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes
el Registro concede algtin derecho que podria ser afectado por la sentencia, con
objeto de evitar su indefension, proscrita por el articulo 24 de la Constitucién y
su corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. También se extiende
la obligacién de calificar a la adecuacién o congruencia de su resolucién con el
procedimiento seguido, y los obstaculos que surjan del Registro, aparte de a las
formalidades extrinsecas del documento presentado.

Es claro que el convenio regulador aprobado por la correspondiente sentencia
de divorcio o separacién tendra el caracter de titulo ejecutivo, en los términos
que resultan del articulo 517 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Por ello, si al-
guna de las partes firmantes del convenio incumple su contenido, podra la otra
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solicitar la ejecucion forzosa del acuerdo por los tramites que establece el Libro
III de la de dicha Ley rituaria. El hecho de que se deba reconocer al convenio
regulador aprobado judicialmente el caracter de titulo ejecutivo, no puede alterar
los requisitos que se exigen para el ejercicio de una accién resolutoria.

En el presente expediente ha de seguirse el mismo criterio que ya sostuvo
este Centro Directivo en la resolucién de 7 de mayo de 2012 para un caso simi-
lar. Dado que no se puede afirmar que estemos en presencia de un proceso de
ejecucion de una sentencia firme de condena, ni ante una resolucién judicial que
apruebe u homologue transacciones judiciales y acuerdos logrados en el proceso
declarativo, que contengan una condena, sino que el contenido del convenio regu-
lador que se pretende ejecutar es una adjudicaciéon de un bien que pertenecia pro
indiviso a los cényuges, con asuncién por el adjudicatario de ciertas obligaciones
garantizadas con condicién resolutoria, que no tiene aptitud de ser susceptible de
ejecucion, sino que precisa, con caracter previo, una sentencia constitutiva, que
asi lo acuerde y que, ahora si, podria ser objeto de inscripcién registral, sin que
este procedimiento judicial pueda ser sustituido por un proceso de ejecucién de
titulos judiciales por el que se declara emitida la declaracién de voluntad, toda
vez que lo que falta es precisamente el previo titulo judicial en que se declare
incumplidas las obligaciones de don J. F. P. y, por tanto, cumplida la condicién
resolutoria pactada.

Resolucién de 4-10-2018
(BOE 23-10-2018)
Registro de la Propiedad de Lucena del Cid.

CALIFICACION SUSTITUTORIA: ALCANCE. CONTROL DE LOS MEDIOS DE
PAGO: CALIFICACION REGISTRAL.

La calificacién sustitutoria no puede ser entendida por la registradora sus-
tituta como un mero tramite que quepa despachar, sin mas, confirmando la
calificacién inicial, ya que en ese supuesto se estaria produciendo un resultado
contrario al pretendido por la norma. Esta calificacién sustitutoria, como tal,
debe cumplir todos y cada uno de los requisitos de fondo y forma establecidos
en la legislacién hipotecaria, bien que limitada a los defectos sefnalados por el
registrador sustituido, por cuanto no cabe la «reformatio in peius».

Respecto de la cuestién sustantiva planteada debe recordarse que en los
supuestos de inmatriculacién de fincas al amparo del 205 de la Ley Hipotecaria
la calificacion registral se extiende tanto al titulo previo como al traslativo en
los términos previstos por el articulo 18 de la misma ley.

En lo relativo a la calificacion de los registradores de la propiedad respecto
de los extremos objeto de debate en este recurso: A) La obligacién de comprobar
si las escrituras publicas a que se refiere el articulo 24 de la Ley del Notariado
expresan la identificaciéon de los medios de pago empleados por las partes; B) El
cierre del Registro respecto de esas escrituras publicas en las que consistiendo
el precio en todo o en parte, en dinero o signo que lo represente, el fedatario
publico hubiere hecho constar en la escritura la negativa de los comparecientes
a identificar, en todo o en parte, los datos o documentos relativos a los medios
de pago empleados.

En relaciéon con la calificacion registral y el cierre del Registro de la Pro-
piedad, en los términos expresados en el articulo 254.3 de la Ley Hipotecaria,
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el articulo 177, parrafo quinto, del Reglamento Notarial determina que «(...) se
entenderan identificados los medios de pago si constan en la escritura, por soporte
documental o manifestacién, los elementos esenciales de los mismos. A estos efec-
tos, si el medio de pago fuera cheque sera suficiente que conste librador y librado,
beneficiario, si es nominativo, fecha e importe; si se tratara de transferencia se
entendera suficientemente identificada, aunque no se aporten los cédigos de las
cuentas de cargo y abono, siempre que conste el ordenante, beneficiario, fecha,
importe, entidad emisora y ordenante y receptora o beneficiaria».

Por lo que se refiere a la concreta calificacién registral impugnada, tiene
esta por objeto una escritura, otorgada el dia 1 de febrero de 2008. Por ello,
es indudable que a este acto debe aplicarse la normativa vigente respecto de la
identificacién de los medios de pago empleados.

Resolucién de 4-10-2018
(BOE 23-10-2018)
Registro de la Propiedad de Javea.

EXPEDIENTE DE RECTIFICACIQN DE SUPERFICIE DEL ARTICULO 201 LH:
PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE.

A fin de delimitar el objeto del presente recurso es preciso aclarar previa-
mente que el titulo que fue objeto de la calificacién registral ahora impugnada
fue el «acta de expediente de jurisdiccién voluntaria de rectificacién de superficie
de finca inscrita» autorizada por el notario don Juan Luis Millet Sancho con
fecha 1 de septiembre de 2017, tramitada de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, y cuya diligencia de cierre es la que queda
transcrita més arriba.

Tanto en el marco regulatorio general de los diferentes procedimientos regis-
trales de concordancia entre el Registro y la realidad, como en el marco sectorial
de las leyes especiales relativas a las diferentes categorias de bienes demaniales,
se dispensa una especial proteccién registral del dominio publico, y tal y como
sefial6 esta Direccién General en las resoluciones de 15 de marzo y 12 de abril de
2016 o las mas recientes de 4 de septiembre y 10 de octubre de 2017, esta pro-
teccion que la Ley otorga al mismo no se limita exclusivamente al que ya consta
inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio publico no inscrito pero
de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con el que pudiera
llegar a colisionar alguna pretensién de inscripcién. Consecuentemente con todo
ello, la propia Ley 13/2015, ademas, trata de proporcionar a los registradores los
medios técnicos auxiliares que les permitan conocer la ubicacién y delimitacion
del dominio publico, incluso no inmatriculado.

En este sentido el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, regulador del expediente
para rectificar la descripcién, superficie o linderos de cualquier finca registral,
se remite, como se ha dicho, en cuanto a las reglas de su tramitacién, a salvo
las concretas especialidades previstas por el propio articulo, a lo dispuesto en
el articulo 203 de la misma Ley, lo que obliga a examinar las prevenciones es-
tablecidas por esta tltima norma receptora de la citada remisién en cuanto a la
proteccién de los derechos e intereses de la Administracién titular de los posibles
bienes de dominio publico afectados por el expediente.

Repérese en que este precepto resulta igualmente aplicable a la pretension
de inscripciones de rectificacién de superficie (en este caso exceso o ampliacién
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de cabida) a través del expediente del articulo 201 de la Ley Hipotecaria por la
remisién contenida en este articulo al 203 de la misma ley. La norma concuerda
igualmente con la regulacién sectorial sobre inmatriculaciones o inscripciones de
excesos de cabida de fincas colindantes con el dominio ptiblico maritimo-terrestre,
en particular con el articulo 15 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas. Como
ha sefnalado este Centro Directivo (vid., resoluciones de 23 de agosto de 2016 y
27 de junio de 2017) el eje fundamental sobre el que gira la tutela del dominio
publico maritimo-terrestre en esta regulacién es la incorporacién al Sistema In-
formatico Registral de la representacion grafica georreferenciada en la cartografia
catastral, tanto de la linea de dominio publico maritimo-terrestre, como de las
servidumbres de transito y proteccién. De todas estas normas resulta que con la
nueva regulacién se pretende que el registrador pueda comprobar directamente,
a la vista de las representaciones graficas, la situacién de las fincas en relacion
al dominio publico y las servidumbres legales.

Llegados a este punto, cabe plantear cual debe ser el proceder del registrador
en los casos en los que las citadas aplicaciones informaticas para el tratamiento
de bases graficas, no dispongan de la informacién correspondiente a la repre-
sentacion grafica georreferenciada de la linea de dominio publico maritimo-
terrestre y de las servidumbres de transito y proteccién. Por ello, las resoluciones
de este Centro Directivo de 23 de agosto y 14 de septiembre de 2016 sefialaron
que la unica forma de lograr esta determinacién sera la previa aportacién de
certificacién del Servicio Periférico de Costas de la que resulte la colindancia o
interseccion, asi como la determinacién de si la finca invade o no el dominio
publico maritimo-terrestre y su situacién en relaciéon con las servidumbres de
proteccién y transito, todo ello segtin la representacion gréfica que obre en tal
Administracion.

En el presente caso, el dato de que la finca invade el dominio publico mari-
timo-terrestre, en cuanto a la mayor cabida que se pretende inscribir, resultaba
afirmado explicitamente en el informe del Servicio Provincial de Costas de Ali-
cante de 3 de noviembre de 2017 aportado al expediente notarial de rectificacién
del articulo 201 de la Ley Hipotecaria, objeto de la calificacién recurrida.

Se trata, por tanto, de una oposicién clara y frontal a la pretensién de inscri-
bir el exceso de cabida pretendido en base a lo que considera una invasién del
dominio publico maritimo-terrestre, sin que en ningtin caso quepa hablar en este
supuesto de un eventual error meramente material de la inscripcién, como pre-
tende el recurrente, dado que lo que existe es una discrepancia juridica de fondo.
En consecuencia, la aplicacion de los preceptos antes citados de la legislacion de
costas lleva necesariamente a la denegacién de la inscripcién solicitada. A igual
resultado conduce la aplicacién de la normativa general rectora de los citados
expedientes de rectificacion de descripcion, superficie o linderos del articulo 201
de la Ley Hipotecaria, normativa que, como se ha indicado «supra» concuerda
con la citada normativa sectorial.

En los expedientes de rectificacion del articulo 201 de la Ley Hipotecaria
pues, como se ha senalado, si bien uno de los principios rectores de la nueva
regulacion de la jurisdiccion voluntaria es que la formulacién de oposicién por
alguno de los interesados no hara necesariamente contencioso el expediente, ni
impedira que continte su tramitacién hasta que sea resuelto (vid., art. 17.3 de
la Ley 15/2015), ello exige que la norma aplicable al concreto expediente de que
se trate no prevea lo contrario. Siendo asi que tal prevision legal contraria a la
continuacién del procedimiento se contiene expresamente en el articulo 203,
regla sexta, de la Ley Hipotecaria, aplicable a los expedientes de rectificacion
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de la superficie registral de la finca del articulo 201, por remisién expresa de
su péarrafo primero.

Todo lo cual conduce necesaria y rectamente a la desestimacién del recurso.
Las razones que de contrario opone el recurrente en su escrito impugnativo care-
cen de virtualidad para invalidar la anterior conclusién. En cuanto a la invocacién
de los principios registrales de legitimacién y de fe publica registral, hay que
recordar que nuestro Tribunal Supremo en sentencias de la Sala Primera de 26
de abril de 1986, 1 de julio de 1999 y 22 de junio de 2009, excluye el juego del
principio de legitimacién en relacién con el dominio publico, pues el caracter de
limitacion legal que el caracter inalienable del demanio supone, hace oponible
dicha limitacién al titular registral.

Tampoco puede acogerse favorablemente el argumento del recurrente basado
en una supuesta posicién inatacable amparada en la fuerza protectora del articu-
lo 34 de la Ley Hipotecaria derivada de la inscripcién de la finca en el Registro
de la Propiedad, pues, sin perjuicio de lo ya dicho sobre el caracter inalienable
del dominio publico, en el presente caso, ademas, no se satisfacen los requisitos
establecidos en dicha norma para desplegar sus efectos.

Tampoco puede acogerse la posiciéon impugnativa del recurrente en cuanto
al argumento relativo a que la Administracién costera ya manifesté su consen-
timiento a la rectificaciéon de la superficie inscrita al haber suscrito el plano
que se acompanoé a la Orden Ministerial de 1981 causante de la inscripcion 2.2,
del que resultaria la mayor cabida que ahora se pretende inscribir, pues con
independencia de los efectos e interpretacion juridica que a dicha intervencion
administrativa se puedan anudar en un procedimiento judicial contencioso con
plenitud de cognicién y de prueba en que pueda ventilarse tal controversia (la Ley
Hipotecaria reenvia al declarativo ordinario, como se ha dicho), lo cierto es que
en los limitados margenes en que se desenvuelve este expediente del recurso y el
expediente de rectificacién de superficie registrada del que aquel trae causa, dicha
controversia no puede ser sustanciada al exceder del d&mbito que prevé la Ley.

Resolucién de 5-10-2018
(BOE 23-10-2018)
Registro de la Propiedad de Pedreguer.

HERENCIA: PARTICION REALIZADA PRESCINDIENDO DEL CONTADOR-PAR-
TIDOR TESTAMENTARIO. HERENCIA DE UN HOLANDES: NORMAS APLICA-
BLES RESPECTO DE LA REPRESENTACION DE LOS MENORES.

La cuestion es si se puede prescindir de la intervencién del albacea conta-
dor-partidor en la particién del presente supuesto. La cuestién de si se puede
prescindir del contador-partidor en la particiéon de la herencia se ha debatido
doctrinalmente con ciertas divergencias entre quienes lo han admitido solo cuan-
do el testador lo haya previsto expresamente y quienes han sostenido que los
herederos podran prescindir del contador-partidor, salvo que el testador lo haya
prohibido expresamente. Hasta el afio 1992, se sostuvo la opinién contraria por
parte del Tribunal Supremo. Posteriormente, a raiz de la sentencia del Tribunal
Supremo de 20 de octubre de 1992, el Alto Tribunal ha admitido que, a menos
que el testador lo haya prohibido expresamente en el testamento, los herederos
mayores de edad que se hallen en la libre administracién y disposicién de sus
bienes, cuando medie entre ellos un acuerdo unanime, pueden prescindir de la
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intervencion del contador partidor y efectuar por si solos la particién del modo
que tengan por conveniente.

Por ello, debe concluirse que, solo si del testamento resulta que fue voluntad
del testador nombrar contadores partidores para que intervinieran también en
caso de que hubiera interesados en la herencia menores legalmente representados,
puede entenderse que la intervencién de aquellos es imprescindible, algo que no
ocurre en el presente caso.

En cuanto al defecto relativo a la necesidad de aprobacién judicial para
admitir la inexistencia o la anulacién de la causa de desheredacién, fundamenta
su criterio la registradora en que la anulacién de la clausula testamentaria del
desheredamiento no puede ser interpretada, ni por los herederos, ni tan siquiera
por el albacea contador-partidor y, de modo que esa anulacién de la causa de
desheredacién por los desheredados pasa por la via judicial correspondiente.
Este Centro Directivo se ha pronunciado recientemente sobre la cuestién de la
anulacién de las disposiciones testamentarias pero referida a la existencia de
pretericion, en la resolucién de 2 de agosto de 2018. El criterio de este Centro
Directivo en la citada resolucién fue favorable a la necesidad de dicha declara-
ci6n judicial previa.

Planteadas asi las cosas y en una situacion de herederos que tuviesen todos
la libre administracién y disposicién de sus bienes, no debiera haber objecion
para una particién asi realizada y no seria precisa la aprobacién judicial de la
misma, pero en el concreto supuesto de este expediente, de nuevo concurre la
circunstancia de que tres de los herederos, que son menores, estan representados
por sus progenitores entre los cuales estan los desheredados por lo que se plantea
si existe o no colisién de intereses. Pues bien, en este caso dicha oposicién no
existe pues, como resulta de la escritura y se alega en el escrito de interposicion,
los dos progenitores de los menores otorgan el poder para realizar la particion,
uno como legitimario e interesado en la particién, que no se opone dado que
otorga el poder con su cényuge para otorgar la escritura en Espafia, y el otro en
su concepto de representante legal.

En cuanto al estatuto personal de los menores, coinciden notaria y registra-
dora en el estatuto personal de los menores interesados en la particion: la patria
potestad, la propiedad de los bienes de los hijos y su administracién y disposicion,
esta sujeta (vid., art. 9.1 CC) a la ley personal, esto es la Ley holandesa, que la
notaria autorizante conoce y recoge en la escritura: «Los representantes legales
necesitan autorizacién del juez de primera instancia (kantonrechter) para llevar
a cabo actuaciones de disposiciones de bienes de un menor, salvo en los casos
que se trate de actuaciones de mera administracién (art 1:253 k en relacién con
el articulo 345 del Cédigo civil holandés)». Sostiene la registradora que dadas
las circunstancias del caso concreto, anulando la desheredacion y partiendo de
forma distinta a la sefialada en el testamento, el acto no puede ser considerado
como de mera particién, sino que evidencia una esencia dispositiva.

En primer lugar, en cuanto a la aceptacién a beneficio de inventario, sentado
anteriormente que a la ley personal y capacidad del menor se aplica el Derecho
holandés (art. 9.1 CC), y que a la sucesién se aplica la que ha elegido el causante
por ejercicio de la «professio iuris» o en su caso el de su residencia al tiempo
de fallecimiento (art. 21 del Reglamento ntiimero 650/2012 que a continuacién
se indica), en consecuencia el derecho espafiol, queda por determinar la ley
aplicable a la forma de la aceptacién a beneficio de inventario, para lo cual hay
que acudir al Reglamento (UE) nimero 650/2012 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 4 de julio de 2012. En consecuencia, siendo que se han cumplido

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 771, pags. 255 a 344 287



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

los requisitos exigidos por el Reglamento Sucesorio Europeo y por la legislacion
holandesa, nada mas se puede exigir para la aceptaciéon de la herencia a bene-
ficio de inventario.

En cuanto a la particién, como resulta de los articulos 21, 22 y 28 del Re-
glamento Sucesorio Europeo, la ley aplicable es la espafiola, tanto por ser la ley
aplicable a la sucesién como por ser la del lugar de otorgamiento de la particion.
En consecuencia, deben entenderse correctamente representados los menores en
la particién siempre que la representacion legal haya sido ostentada por aquel
de los padres con el que no exista conflicto de intereses. Esta doctrina aplicable
coincide ademas con la norma holandesa. En el presente caso no existe ninguna
enajenacioén, renuncia, transacciéon o allanamiento.

Resolucién de 8-10-2018
(BOE 30-10-2018)
Registro de la Propiedad de Zafra.

PRINCIPIO DE ROGACION: POSIBILIDAD DE INSCRIPCION PARCIAL.

Como ha recordado recientemente este Centro Directivo en resolucién de 11
de abril de 2018, la exigencia de peticién expresa de las partes como requisito
para practicar la inscripcién parcial (cfr. art. 19 bis de la Ley Hipotecaria) tiene
como presupuesto que el pacto, estipulaciéon o hecho rechazado afecten a la esen-
cialidad del contrato (resolucién de 13 de marzo de 2014), por lo que, dado que
la presentacién de un documento en el Registro implica la peticién de practica
de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse (resoluciones de 19 de
junio de 2007 entre otras), no es necesaria dicha solicitud expresa cuando el
defecto afecte solo a alguna de las fincas (o a parte de la finca, o de su descrip-
cién) o derechos independientes objeto del negocio juridico y no exista perjuicio
para nadie, de modo que en tal caso podra practicarse la inscripcién parcial de
oficio por parte del registrador respecto de esa finca —o parte de la misma o
de su descripcion— o derecho no afectada por el defecto (vid., resoluciones de
15 de marzo de 2006 —la falta de previa inscripcién del usufructo no impide la
inscripcién parcial en cuanto a la nuda propiedad, aunque no se hubiera solicitado
expresamente por el presentante— y 14 de septiembre de 2016).

Conforme a esta doctrina es indudable que debe accederse a la practica de la
inscripcion parcial solicitada, pues la inscripcion de la adjudicacion respecto de la
mitad indivisa de la que eran titulares los otorgantes de la escritura calificada no
desnaturaliza el negocio que ha sido celebrado por las partes y no puede implicar
ningun perjuicio para nadie, ni para interesados ni terceros.

Resolucion de 8-10-2018
(BOE 30-10-2018)
Registro de la Propiedad de San Sebastidn de la Gomera.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: COMPETENCIA TERRITORIAL
DEL NOTARIO QUE AUTORIZA EL ACTA COMPLEMENTARIA.

En efecto, desde la perspectiva registral, la eventual carencia de competencia
notarial territorial puede ser relevante cuando se liga a la validez misma del
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documento notarial para ser titulo susceptible de inscripciéon (art. 18 de la Ley
Hipotecaria) pero no cuando sus consecuencias se mueven en otro plano, admi-
nistrativo o disciplinarios. En tales casos, la omisién de una regla competencial,
conllevara las consecuencias que correspondan para el notario infractor, pero no
afectan a la validez del documento notarial.

El presente supuesto, sin embargo, presenta perfiles diferentes en base a la
inclusién de la normativa notarial en la propia Ley Hipotecaria, formando parte
de esta y por tanto de ciertos procedimientos, entre los previstos en el articulo 198
de dicha ley en su actual redaccién. La infraccién de la regla de competencia
territorial supondria a su vez, por ello, un defecto esencial del procedimiento
e impediria la inscripcién. No puede considerarse el acta complementaria del
titulo publico, regulado este dltimo en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria,
una excepcion a la exigencia de competencia territorial notarial, en el conjunto
de las actas notariales contempladas en el contexto de la coordinacién de la
realidad extrarregistral con el contenido del Registro —facilitando a su vez su
coordinacién con el Catastro—.

Ciertamente, las especiales caracteristicas de los Distritos notariales in-
cluidos en el Colegio Notarial de las Islas Canarias, a causa precisamente de
su insularidad, impiden desde la perspectiva de la Ley del Notariado y sus
normas de desarrollo, aludir a una colindancia geografica determinada por la
mayor proximidad en el territorio, en términos literales, sino que, teniendo
presente la finalidad dltima de las reformas en la funcién notarial, cual es
coordinar la competencia del notario como funcionario de naturaleza especial
con la facilitaciéon a los ciudadanos del servicio publico en los expedientes y
actas especiales desjudicializados, ha de entenderse conforme al articulo 3 del
Codigo civil que el contexto y realidad social actuales conlleva atender a la
relevancia de los medios de trasporte que permitan a los usuarios de los servi-
cios notariales de la isla de La Gomera, una mayor facilidad la utilizacién de
estos y con ello un acceso razonable a la funcién notarial. Por ello siendo sin
duda Arona-Los Cristianos, en cuanto perteneciente al distrito de Granadilla
de Abona, el punto mas cercano y de mejor acceso al transporte a la isla de
La Gomera —en el caso de esta isla, por mar— ha de entenderse que existen
razones que avalan que el notario autorizante es hébil para la autorizacién del
acta complementaria que constituye un elemento esencial en el procedimiento
registral determinado, como se ha indicado, en los articulos 198 y 205 de la
Ley Hipotecaria.

Resolucién de 8-10-2018
(BOE 30-10-2018)
Registro de la Propiedad de Septlveda-Riaza.

EXPEDIENTE JUDICIAL DE DOMINIO PARA LA INMATRICULACION: RE-
QUISITOS.

Como ha reiterado asimismo esta Direccién General, el registrador, al
llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de los documentos
presentados a inscripcién no estd vinculado, por aplicacién del principio de
independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros
registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacién de la
misma documentacion.
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Es doctrina consolidada de este Centro Directivo que si bien es exigible en
toda inmatriculacién la certificacién catastral coincidente con la que se pretende
inmatricular, si coincide la certificacién catastral con la descripcién de la finca
resultante de la agrupacion, haya de entenderse cumplido el requisito referido,
pues lo contrario significaria obligar al inmatriculante a instar una segregaciéon
catastral destinada a quedar sin efecto inmediatamente como consecuencia de la
agrupacion (resoluciones de 26 de junio de 2003, 17 de diciembre de 2013, 1 de
julio de 2016 y 19 de julio de 2018). Es posible prescindir de la representacién
grafica para la inscripcion de una modificacion hipotecaria en los casos en que la
finca resultante de la misma carezca de existencia actual por haberse producido
otra modificacién posterior.

Respecto al defecto relativo a la falta de coincidencia de la descripcién de
las fincas en el auto y la que resulta de las certificaciones catastrales, como
ha dicho anteriormente esta Direccién General (vid., resoluciones citadas en el
«Vistos»), la diccién legal —total coincidencia— no puede dejar dudas a inter-
pretaciones. Se exige una total coincidencia entre la descripcién del titulo y la
de la certificacién catastral. Como afirmara la citada resolucién de 5 de octubre
de 2004, la norma no deja resquicios a excepciones: con independencia de cual
sea la finca que se pretende inmatricular y, por tanto, su titular, el titulo o el
medio al que se acuda.

Debe destacarse que, en lo que a la naturaleza rustica o urbana de la finca
se refiere, el titulo no expresa la misma, por lo que dificilmente puede oponerse
falta de coincidencia, y sin que sea objeto de debate la omisi6én de esta circuns-
tancia, al no plantearse en la nota de calificacién (art. 326 Ley Hipotecaria). La
inscripcién que se practique como consecuencia de un expediente de dominio
para la inmatriculacién tramitado conforme a la legislacién anterior debe conte-
ner las circunstancias previstas en el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, entre las
que se encuentran la representacion grafica georreferenciada de la finca. Ello no
supone afiadir ningdn requisito nuevo a la documentacién que es valida segin la
legislacion anterior: dicha representacién grafica sera necesariamente la catastral
que ya debia aportarse conforme a la normativa vigente antes del 1 de noviembre
de 2015. También debe recordarse que incluso en caso de no aportarse dicha
certificacién catastral descriptiva y grafica con las correspondientes coordenadas
georreferenciadas, el registrador puede (debe) obtenerla directamente de la Sede
Electrénica de la Direcciéon General del Catastro. Por ello el defecto, tal y como
se formula, no puede mantenerse, ya que el registrador deberfa haber obtenido
directamente dicha certificacion catastral con las coordenadas de la finca que
establecen su delimitacién y ubicacion.

Respecto a la diferencia de superficie en la parcela 5260 del poligono 8,
resultando acreditado en el presente expediente que ha existido una modifica-
cién catastral posterior al inicio del expediente de dominio, debe recordarse la
doctrina sentada por esta Direccién General en la resolucién de 12 de mayo de
2016 (reiterada en la de 26 de octubre de 2017), relativa a que tales alteraciones
no deben impedir la inmatriculacién cuando se deben a meras correcciones
efectuadas por el Catastro en datos alfanuméricos sin que impliquen alteracién
de la geometria de la finca.

En el caso de este expediente, el auto objeto de calificacion sefiala que
se ha procedido a la notificacién de determinados colindantes, omitiendo en
tal mencién la enumeracién de los concretos colindantes notificados, sin re-
ferirse, por tanto, a la Administracién publica titular de la carretera por el
registrador, bien de dominio ptblico con el que linda la finca en cuestién cuya
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inmatriculacién se pretende (parcela 5010 del poligono 8). Y avanzando deci-
didamente en la senda de la proteccién registral del dominio publico, incluso
del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la
Ley Hipotecaria (bajo cuya vigencia tiene lugar la solicitud de inmatriculacién
objeto de este expediente), al dar nueva redacciéon a diversos articulos de la
Ley Hipotecaria, prevé que, en todo caso, el registrador tratara de evitar la
inscripcién de nuevas fincas o de la representacién grafica georreferenciada
de fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre la posible
invasién del dominio publico.

Resolucién de 9-10-2018
(BOE 30-10-2018)
Registro de la Propiedad de San Bartolomé de Tirajana, nimero 2.

VIVIENDA HABITUAL DE LA FAMILIA O CONYUGAL: CUMPLIMIENTO DE
LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 91 RH.

El matrimonio implica una comunidad de vida que, como regla general, se
traduce en una «comunidad de vivienda». Sin embargo, a veces, por razones
profesionales, laborales, médicas, de atencion a familiares u otras de naturaleza
analoga, esa comunidad de vida no comporta comunidad de vivienda. En tales
casos la comunidad de vida se desarrolla sin comunidad material continuada en
una misma casa. Una vez fijada y establecida, la ley protege especialmente la
vivienda familiar habitual, tratese de vivienda simplemente conyugal, tratese de
vivienda en la que, ademas de los cényuges vivan los hijos comunes o los que
cada cényuge hubiera habido antes del matrimonio.

El consentimiento requerido para el acto de disposicién (art. 1320 CC) es
exclusivamente el del conyuge del titular de esa vivienda o del derecho sobre ella
y no el de los hijos. La oposicién de los hijos que convivan con sus progenitores
y con los demas hermanos en esa vivienda, incluso aunque sean mayores de
edad, es irrelevante por completo. En los actos de disposicion que realice uno de
los esposos por si solo sobre una vivienda de su titularidad, es necesario que el
conyuge disponente manifieste en la escritura que tal vivienda no constituye la
vivienda habitual de la familia (salvo que se justifique fehacientemente de otro
modo que la vivienda transmitida no es la habitual de la familia), pues, de lo
contrario, es obligado que medie el consentimiento de su consorte, o la pertinente
autorizacion judicial supletoria.

El consentimiento constituye una medida de control, que se presenta como
«declaraciéon de voluntad de conformidad con el negocio juridico ajeno —es
decir, concluido por otro— por la que un cényuge tolera o concede su aproba-
cién a un acto en el que no es parte», siendo requisito de validez del acto de
disposicién, ya que su ausencia determina la anulabilidad del negocio juridico
en cuestién.

En atencién a lo expuesto anteriormente y en linea con lo que se infiere
también de la sentencia citada por el recurrente del Tribunal Supremo de 3
de mayo de 2016 (que pone el énfasis en la idea de domicilio conyugal), la
afirmacién de que la vivienda objeto del acto dispositivo no es la conyugal
cumple adecuadamente con las exigencias legales y reglamentarias referidas,
pues, si se estd en presencia de un matrimonio cuyos hijos son mayores de
edad, el circulo familiar se reduce basicamente a los que tienen obligacién
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de vivir juntos, por lo que no se aprecia qué pueda aportar afiadir —sacra-
mentalmente— el vocablo «familiar» al vocablo «conyugal». Y si existen hijos
sujetos a patria potestad (normal o prorrogada), de no mediar situaciones de
crisis matrimonial que puedan haber originado en atribuciones de uso de la
vivienda, como existiria ese deber por parte de los progenitores de tener los
hijos a su cargo y custodia, aquel se cumplira en el domicilio que se concepttie
como conyugal.

Resolucién de 9-10-2018
(BOE 30-10-2018)
Registro de la Propiedad de Mahoén.

OBRA NUEVA: TITULO FORMAL INSCRIBIBLE.

Conforme a la doctrina de este Centro Directivo, procede afirmar la com-
petencia de las normas estatales en materia de determinaciéon de los requisitos
necesarios para la documentacién publica e inscripcion registral de los actos
urbanisticos sujetos a inscripcion, sin perjuicio de la remisién a la normativa
autonémica que regule la validez de aquellos. Tratandose de escrituras autori-
zadas con anterioridad a la entrada en vigor de una determina norma de pro-
teccion de legalidad urbanistica pero presentadas en el Registro de la Propiedad
durante su vigencia, debe exigir el registrador su aplicacién, pues el objeto de
su calificacion se extiende a los requisitos exigidos para la inscripcién. De este
modo queda determinado que, sin perjuicio de la ley aplicable al hecho o acto
material cuya inscripcién se solicita en el presente expediente, que la calificacion
registral no cuestiona, los requisitos que para su inscripciéon han de exigirse son
los derivados de la legislacién aplicable en el momento de su presentacién en el
Registro de la Propiedad.

No siendo objeto de calificacién el hecho de que se ha producido la cesién
obligatoria de terrenos destinados a aparcamiento y viales al Ayuntamiento,
la cuestién queda reducida a si la certificaciéon emitida por la secretaria de
la corporacién es titulo formal suficiente a pesar de la previsién de otorga-
miento de escritura publica que se hizo en el convenio urbanistico en el que
las partes fijaron el conjunto de derechos y deberes derivados de la revisién
y modificacién del Plan General de Ordenaciéon del municipio. La cuestion,
asi planteada ha merecido una respuesta positiva por parte de esta Direccién
General desde la ya clasica resolucién de 12 de enero de 1988, hasta las mas
recientes. En definitiva, resultando de la certificacién administrativa presen-
tada que la finca a que se refiere estd destinada por el planeamiento como
terreno de cesion obligatoria asi como que se han cumplido los requisitos
para la consumacion de la adquisicién en la persona del Ayuntamiento (vid.,
resoluciones de 12 de enero de 1988 y 31 de mayo de 2017, entre otras), no
cabe sino afirmar la idoneidad documental del titulo presentado para proceder
a la inscripcién solicitada. El hecho de que entre el titular registral y la Ad-
ministracién cesionaria existiese un convenio urbanistico en el que se previé
el otorgamiento de escritura publica para formalizar la cesién no obsta a lo
hasta ahora expuesto.

En definitiva, sin perjuicio de las consecuencias administrativas y, en su caso,
judiciales que resulten de la pretensién del particular, lo cierto es que resultando
que el terreno objeto de este expediente se encuentra sujeto a cesién obligatoria
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como consecuencia de las previsiones del planeamiento y que la aprobacién
definitiva de la modificacién del Plan a que se condicioné se produjo efectiva-
mente, la inscripcién en el Registro de la Propiedad a nombre del Ayuntamiento
no puede quedar afectada por aquel.

Resolucién de 10-10-2018
(BOE 5-11-2018)
Registro de la Propiedad de Estepona, ntumero 1.

CONDICION RESOLUTORIA: REQUISITOS PARA LA REINSCRIPCION A FA-
VOR DEL VENDEDOR EN CASO DE RESOLUCION.

Como cuestién previa debe recordarse la reiterada doctrina de este Centro
Directivo que, en aplicacién de lo establecido en el articulo 326 de la Ley Hi-
potecaria, sostiene que en el recurso contra la calificacién registral no pueden
tenerse en cuenta documentos que no se presentaron inicialmente.

La reinscripcion en favor del vendedor, cuando es consecuencia del juego de
la condicién resolutoria expresa pactada conforme al articulo 1504 del Cédigo
civil, esta sujeta a rigurosos controles que salvaguardan la posicién juridica de
las partes. Y, entre los requisitos que contribuyen a garantizar los intereses de
las partes estd la aportaciéon del documento que acredite haberse consignado
en un establecimiento bancario o caja oficial el importe percibido que haya de
ser devuelto al adquirente o corresponda, por subrogacién real, a los titulares
de derechos extinguidos por la resolucién (cfr. art. 175.6.* del Reglamento Hi-
potecario). Y este requisito no puede dejar de cumplirse bajo el pretexto de una
clausula mediante la que se haya estipulado que para el caso de resolucién de
la transmisién por incumplimiento. Mas atn cuando en el presente caso, en la
sentencia judicial por la que se acuerda la resolucion, el juez analiza los efectos
y el alcance de la clausula penal y determina la cantidad exacta que el vendedor
debe devolver a los compradores.

En el presente caso, el titular del crédito cuya reclamacién ha originado un
embargo que ha sido anotado con posterioridad a la inscripcién de la compra
donde se establece la condicién resolutoria, no consta que haya intervenido
en el procedimiento que dio lugar a la sentencia que ordena la resolucién del
negocio en cuestion, ni en la ejecucién de la misma que posteriormente genera
el correspondiente mandamiento de cancelacion de cargas posteriores, ni tam-
poco constaba anotada la demanda de su ejercicio al tiempo de la aparicion de
dichos titulares registrales, por lo que el mandato imperativo del articulo 24 de
nuestra Carta Magna, concretado entre otros en los articulos 20, 37, 40 y 82
de la Ley Hipotecaria impide la cancelacién o modificacion de los asientos de
dichos titulares posteriores sin su consentimiento expreso o tacito, voluntario
o forzoso. Una cosa es dar publicidad a la condicién, y otra al desenvolvi-
miento de la misma mediante la oportuna demanda judicial, momento en el
que se pone en juego un nuevo derecho, el de tutela judicial efectiva, que no
resulta suficientemente protegido mediante la simple constancia registral de
la condicién.
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Resolucién de 10-10-2018
(BOE 5-11-2018)
Registro de la Propiedad de Ourense, nimero 3.

PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE APREMIO POR DEUDAS A LA SEGU-
RIDAD SOCIAL: CALIFICACION REGISTRAL DE LOS TRAMITES ESENCIALES.

De acuerdo con esta doctrina, efectivamente corresponde al registrador, den-
tro de los limites de su funcién calificadora de los documentos administrativos,
examinar, entre otros extremos, la observancia de los tramites esenciales del
procedimiento seguido, a fin de comprobar el cumplimiento de las garantias que
para los particulares estan establecidas por las leyes y los reglamentos, con el ex-
clusivo objeto, como tiene declarado este Centro Directivo, de que cualquier titular
registral no pueda ser afectado si, en el procedimiento objeto de la resolucion,
no ha tenido la intervencién prevista por la Ley, evitando que el titular registral
sufra, en el mismo Registro, las consecuencias de una indefensién procesal.

En concreto y por lo que se refiere a la competencia del registrador para
calificar la suficiencia del precio de adjudicacion de la finca en un procedimiento
de apremio administrativo, resulta plenamente extrapolable a dicho d4mbito la
doctrina sentada por este Centro Directivo respecto de la calificacién de dicha
suficiencia del precio de adjudicacion en los procedimientos de ejecucién hipo-
tecaria. Dicho procedimiento solo serd reconocible si se respetan una serie de
garantias basicas que impiden la indefension del demandado que va a terminar
perdiendo la propiedad del bien objeto de ejecucién. Entre esas garantias funda-
mentales esta la de que la adjudicacién, en caso de que la subasta quede desierta,
se haga al ejecutante por una cantidad que respete unos porcentajes minimos
del valor de tasacién de la finca hipotecada. Si dichos limites no se respetan, no
puede sostenerse que se ha seguido un procedimiento adecuado para provocar el
sacrificio patrimonial del ejecutado, y el registrador debe, incluso con mas rigor
que en el procedimiento ejecutivo ordinario, rechazar el acceso al Registro de la
adjudicacion. El control de la legalidad en relacion a los actos inscribibles co-
rrespondiente al registrador de la propiedad, y no queda excluido por el hecho de
que concurra en el expediente administrativo el informe favorable del organismo
afectado, ya que tal informe esta sometido igualmente a la calificacion registral.

De acuerdo con el Real Decreto 1415/2004, de 11 de junio, por el que se aprue-
ba el Reglamento General de Recaudacion de la Seguridad Social, la enajenacién
podréa tener lugar mediante subasta, o bien mediante adjudicacién directa en los
casos previstos en el articulo 123. Ahora bien, una de las condiciones legales a
que queda sujeta esta posibilidad de enajenacién mediante adjudicacién directa
cuando tenga por objeto bienes inmuebles se refiere al precio minimo de la mis-
ma, de acuerdo con el articulo 123 bis en su apartado 4 del Reglamento. En la
calificacion del registrador se alude al oficio suscrito por la directora provincial
de Ourense de la Tesoreria General de la Seguridad Social presentado con objeto
de subsanar los defectos opuestos en la primera calificacién (de 7 de mayo de
2018) en el que se justificaba la correcciéon del precio de adjudicacion aludiendo
al régimen especial previsto en el apartado 2 del articulo 111 del Reglamento. Lo
que sucede es que el articulo 111.4 del Reglamento General de Recaudacién de
la Seguridad Social solo habilita, con plena légica juridica, el descuento respecto
del valor de tasacion del importe de las «cargas o gravamenes anteriores que sean
preferentes al derecho anotado de la Seguridad Social». La anotacién preventiva
de embargo, a favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social, adoptada
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como medida cautelar, se convirtié posteriormente en anotacién preventiva de
embargo definitiva (letra B), al amparo de lo dispuesto en el articulo 37 del texto
refundido de la Ley General de la Seguridad Social, en virtud de mandamiento
expedido el 29 de agosto de 2016, presentado en el Registro el 2 de septiembre
de 2016. Y este ultimo asiento (anotacién letra B) retrotrae su eficacia a la fecha
de la anotacién del embargo preventivo anterior (letra A), segiin ha afirmado de
forma reiterada este Centro Directivo. El tratamiento que corresponde a dicha
hipoteca en relacién con el procedimiento de apremio es la propia de su rango
registral, esto es la de una carga o gravamen posterior a la anotaciéon de embargo,
cuyo importe, en consecuencia, no puede descontarse del valor de tasacién a los
efectos de fijar el tipo de subasta y el limite minimo del precio en los casos de
enajenacién por adjudicacién directa.

La Tesoreria General de la Seguridad Social, dado el error de apreciacién
en que ha incurrido al considerar el gravamen hipotecario antes resefiado como
carga anterior y preferente, y no como carga posterior, ha omitido, como sena-
la correctamente la registradora en su calificacién, incluir en el mandamiento
de cancelacion la citada hipoteca, por lo que también en este extremo ha de
confirmarse dicha calificaciéon. El rango registral (que es el que determina la
subsistencia o cancelacién de las cargas y gravamenes recayentes sobre las fincas
objeto de procedimientos de ejecucién o de apremio) no puede en ningin caso
confundirse, como ha recordado la reciente resolucién de este Centro Directivo de
12 de abril de 2018, con la preferencia de créditos, esto es, con el mejor derecho
al cobro de uno u otro de estos.

Resolucién de 11-10-2018
(BOE 5-11-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 27.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: CANCELACION DE DERECHOS QUE
GRAVAN AQUEL CUYA RESOLUCION SE HA ACORDADO JUDICIALMENTE.

Se plantea en este recurso si es o no posible la cancelacién de una inscrip-
ci6n de arrendamiento financiero en virtud del testimonio de un decreto judicial
dictado en un procedimiento de desahucio dirigido exclusivamente contra el
arrendatario, cuando el derecho de arrendamiento se encuentra gravado con
dos anotaciones de embargo. Debe concluirse en la imposibilidad de acceder a
la cancelacién de asientos posteriores al del demandado y condenado en virtud
de una sentencia dictada en procedimiento seguido exclusivamente frente a este
y no condicionados por la anotacién preventiva de la demanda.

Cuestion distinta es la que plantea la cancelacién del derecho cuya resolucién
se ha declarado en el decreto calificado. Respecto de él se da el presupuesto
que para su cancelacion contempla el citado articulo 82 de la Ley Hipotecaria
y ningun obstéaculo existe para su constatacion registral. En el presente caso, la
registradora se ha limitado a hacer constar por medio de nota marginal la extin-
cion por virtud del decreto objeto de calificacién del derecho de arrendamiento
financiero inscrito, dejandolo subsistente exclusivamente «en cuanto soporte de
los embargos anotados bajo las letras A y D, y no podra acceder al Registro en lo
sucesivo ningun acto dispositivo o de gravamen, voluntario ni forzoso, que tenga
por objeto tal derecho arrendaticio, pues, con exclusiéon de dichos anotantes, el
mismo carecerd de vigencia». Dado que esta decisién se ajusta a la doctrina de
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este Centro Directivo expuesta en los anteriores apartados, procede confirmar la
calificaciéon impugnada.

Resolucién de 11-10-2018
(BOE 5-11-20189)
Registro de la Propiedad de Castellén de la Plana, namero 1.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: SITUACION ARRENDATI-
CIA DE LA FINCA. PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: INTER-
PRETACION DEL ARTICULO 671 LEC.

Como también puso de relieve la citada resolucion de 24 de marzo de 2017,
respecto de los contratos de arrendamiento concertados con posterioridad a la
Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado
del alquiler de viviendas deber4 tenerse en cuenta para determinar la existencia
del derecho de retracto, si el arrendamiento ha tenido acceso o no al Registro
de la Propiedad, puesto que de este extremo dependera la continuacién o no del
arrendamiento tras la adjudicacién de la finca. No obstante, cuando se trata de
contratos de arrendamiento para un uso distinto del de vivienda (que es el caso
objeto de este expediente), tanto antes como después de la mencionada reforma
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, al no estar sometidos a un plazo mini-
mo imperativo, el arrendamiento se extinguira en cualquier momento en que
el derecho del arrendador quede resuelto como consecuencia de la ejecucion
hipotecaria, a menos que dicho arrendamiento constase inscrito en el Registro
con anterioridad a la hipoteca que se ejecuta (vid., art. 29 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos). Por tanto, salvo que se hubiese inscrito el arrendamiento
en el Registro de la Propiedad con anterioridad a la hipoteca, la ejecucién de
esta determinara la extincién del derecho del arrendador y, en consecuencia, del
propio contrato de arrendamiento, y con él sus derechos accesorios como el de-
recho de retracto. Extinguido el arrendamiento y el derecho de retracto, deja de
ser necesario realizar la declaraciéon a que alude el articulo 25 de la ley. Queda
en este punto revocada la calificacion del registrador.

Conforme al articulo 671 LEC, en los casos en los que, habiendo quedado
desierta la subasta, el bien ejecutado no sea la vivienda habitual del deudor,
el acreedor ejecutante tiene dos posibilidades: a) solicitar la adjudicacién por
el 50% del valor de tasacién de la finca, en cuyo caso, si la deuda es superior,
podra pedirse que se despache ejecucion sobre otros bienes en los términos que
prevé el articulo 579 de la propia Ley de Enjuiciamiento Civil, y b) pedir que
se le adjudique por la cantidad que se le deba por todos los conceptos, aunque,
segin ha interpretado este Centro Directivo a partir de la resolucién de 20 de
septiembre de 2017, esa cifra habra de representar al menos el 50 por cien del
valor de tasacion de la finca. La duda que se plantea en el presente caso es si
la expresion «la cantidad que se le deba por todos los conceptos» comprende
la totalidad de la deuda reclamada o solo la parte de esa deuda que no exceda
de los limites de responsabilidad hipotecaria de la finca por cada uno de los
conceptos.

No deben confundirse los efectos que respecto de terceros tiene la respon-
sabilidad hipotecaria de la finca en caso de ejecucién con la interpretacion
que haya de darse a la expresién «la cantidad que se le deba por todos los
conceptos» recogida en el articulo 671. Ha de entenderse que la expresién «la
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cantidad que se le deba por todos los conceptos» utilizada por este articulo 671
esta referida a la total cantidad adeudada al ejecutante. De esta forma, si el
acreedor opta por esta alternativa, el deudor ejecutado perdera la propiedad
de la finca, pero su deuda quedard totalmente extinguida. Naturalmente, si
existen terceros con derechos inscritos o anotados con posterioridad a la hi-
poteca, habra que analizar si lo reclamado por el acreedor por los diferentes
conceptos de deuda excede o no de los respectivos limites de responsabilidad
hipotecaria. Si se sobrepasa ese limite, el exceso debera el acreedor depositarlo
a disposicién de los titulares de esos derechos posteriores inscritos o anotados
sobre el bien hipotecado, en los términos que prevé el articulo 692 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil.

Resolucién de 11-10-2018
(BOE 5-11-2018)
Registro de Santa Cruz de Tenerife nim. 1.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: PROTECCION DEL DOMINIO
PUBLICO.

Con caracter previo ha de manifestarse que de conformidad con el articu-
lo 326 de la Ley Hipotecaria el recurso debera recaer exclusivamente sobre las
cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificaciéon del
registrador rechazandose cualquier otra pretensiéon basada en documentos no
presentados en tiempo y forma.

Como ya sefialara este Centro Directivo (resoluciones sefialadas en los «Vis-
tos») el articulo 22 de la Ley de Montes establece que toda inmatriculacién o
inscripcién de exceso de cabida en el Registro de la Propiedad de un monte o
de una finca colindante con monte demanial o ubicado en un término municipal
en el que existan montes demaniales requerira el previo informe favorable de los
titulares de dichos montes y, para los montes catalogados, el del 6rgano forestal
de la comunidad auténoma; pero no basta para que sea exigible el citado infor-
me que se trate de inmatriculacién de fincas ubicadas en un término municipal
donde existan montes demaniales, sino que es preciso que la finca a inmatricular
sea monte o colinde con un monte demanial o monte ubicado en un término
municipal donde existan montes demaniales.

La misma técnica ha seguido mas recientemente la Ley estatal 37/2015,
de 29 de septiembre, de carreteras, cuyo articulo 30.7 establece que «cuando
se trate de inmatricular por terceros en el Registro de la Propiedad bienes in-
muebles situados en la zona de servidumbre, en la descripcion de aquellos se
precisara si lindan o no con el dominio puablico viario. En caso afirmativo no
podréa practicarse la inmatriculacién si no se acompana al titulo la certificacion
de la Administracién General del Estado, en la que se acredite que no se invade
el dominio publico».

En el presente caso se aprecian claros indicios de colindancia de la fin-
ca cuya inmatriculacién se pretende con un elemento integrante del dominio
publico, a pesar de no estar inmatriculado, como es una carretera, que la
registradora identifica en su calificacién como una carretera autonémica cuya
titularidad corresponde a la Administracién insular. Y si bien es cierto que las
dudas de la registradora no fueron inicialmente ratificadas de forma expresa
por la Administracién autonémica mediante la emisién en plazo del informe
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recabado de la misma, a través del Servicio Administrativo de Carreteras y
Paisajes del Cabildo Insular de Tenerife, no cabe atribuir a este hecho el al-
cance que pretenden los recurrentes, quienes invocan a su favor una suerte de
resolucioén presunta favorable por la via del silencio administrativo. Finalmente
no puede obviarse el hecho de que, aun fuera del plazo de un mes previsto en
el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, el Cabildo Insular de Tenerife emiti6 el
correspondiente informe que, tras amplio estudio técnico y grafico, concluy6
estimando que «que no procede la inmatriculacién de la zona de dominio
publico de la carretera insular (...), en el tramo colindante con la parcela de
referencia», de donde se colige la existencia de una eventual invasién del citado
dominio publico.

Resolucién de 22-10-2018
(BOE 16-11-2018)
Registro de Pastrana-Sacedén.

TRANSACCION JUDICIAL: TITULO FORMAL INSCRIBIBLE.

La transaccién, aun homologada judicialmente no es una sentencia y por ello
carece de su contenido y efectos por cuanto, al carecer de un pronunciamiento
judicial sobre el fondo del asunto, nada impide su impugnacién judicial en los
términos previstos en la Ley (art. 1817 CC). El auto de homologacién tampoco es
una sentencia pues el juez se limita a comprobar la capacidad de los otorgantes
para transigir y la inexistencia de prohibiciones o limitaciones derivadas de la
Ley (art. 19 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), pero sin que lleve a cabo ni una
valoracion de las pruebas ni un pronunciamiento sobre las pretensiones de las
partes (art. 209 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). No cabe en consecuencia am-
parar las afirmaciones del escrito de recurso que pretenden equiparar el supuesto
de hecho al de presentacién en el Registro de la Propiedad del testimonio de una
sentencia recaida en procedimiento ordinario. Esta Direccién General ha tenido
ocasién de manifestar recientemente (cfr. resoluciéon de 9 de julio de 2013) que
la homologacién judicial no altera el caracter privado del documento pues se
limita a acreditar la existencia de dicho acuerdo.

Por ello, y fuera de los supuestos en que hubiese habido oposicién entre las
partes y verdadera controversia, el acuerdo de los interesados que pone fin al
procedimiento de divisién de un patrimonio no pierde su caracter de documento
privado, que en atencién al principio de titulacién formal previsto en el articulo 3
de la Ley Hipotecaria, exige el previo otorgamiento de escritura publica notarial
a los efectos de permitir su acceso al Registro de la Propiedad.

Para cancelar una inscripcién, no constando que las titulares registrales hayan
prestado su consentimiento a la cancelacién en escritura publica, sera necesario
la oportuna protocolizacién del acuerdo transaccional homologado por el juez.
Como se ha sefnalado en los anteriores fundamentos de Derecho, la inhabilidad
del auto de homologacion de la transaccion para acceder al Registro deriva de que
no estamos ante un documento judicial resultante de un procedimiento ordinario
que por seguir sus tramites procesales haya finalizado en una decisién del juez
sobre el fondo del asunto. No se lleva a cabo ni una valoracién de las pruebas
ni un pronunciamiento sobre las pretensiones de las partes. La homologacién
judicial no altera el caracter privado del documento, pues se limita a acreditar
la existencia de dicho acuerdo.
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Resolucién de 22-10-2018
(BOE 16-11-2018)
Registro de la Propiedad de Gérgal.

RECTIFICACION DESCRIPTIVA DE LA FINCA: MODIFICACION DE LINDEROS.

Como es doctrina consolidada de esta Direccién General, a partir de la en-
trada en vigor de la reforma de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015,
cabe enunciar los medios hébiles para obtener la inscripcion registral de recti-
ficaciones descriptivas y sistematizarlos en tres grandes grupos: — Los que solo
persiguen y solo permiten inscribir una rectificaciéon de la superficie contenida
en la descripcién literaria, pero sin simultdnea inscripcién de la representacion
grafica de la finca, como ocurre con los supuestos regulados en el articulo 201.3,
letra a) y letra b), de la Ley Hipotecaria, que estan limitados, cuantitativamente,
a rectificaciones de superficie que no excedan del 10 % o del 5 %; — El supues-
to que persigue y permite inscribir rectificaciones superficiales no superiores
al 10% de la cabida inscrita, pero con simultanea inscripcién de la representa-
cién geogréfica de la finca. Este concreto supuesto esta regulado, con caracter
general, en el articulo 9, letra b), de la Ley Hipotecaria; — Y, finalmente, los
que persiguen y potencialmente permiten inscribir rectificaciones descriptivas de
cualquier naturaleza (tanto de superficie como linderos, incluso linderos fijos),
de cualquier magnitud (tanto diferencias inferiores como superiores al 10% de
la superficie previamente inscrita) y ademas obtener la inscripcién de la repre-
sentacion geografica de la finca y la lista de coordenadas de sus vértices —pues
no en vano, como sefiala el articulo 199, es la delimitacién georreferenciada de
la finca la que determina y acredita su superficie y linderos, y no a la inversa—.
Asi ocurre con el procedimiento regulado en el articulo 199 y con el regulado
en el articulo 201.1, que a su vez remite al articulo 203, de la Ley Hipotecaria.

Como ya afirmé este Centro Directivo en la resolucién de 26 de abril de 2017,
la modificacién de la descripcion literaria, en particular de los linderos, puede
lograrse mediante la inscripcién de la representacion grafica georreferenciada de
la finca, por algunos de los procedimientos que se han introducido por la Ley
13/2015, de 24 de junio, en los articulos 9.b), 199 o 201 de la Ley Hipotecaria.
En la citada resolucién de 26 de abril de 2017, esta Direcciéon General también
consideré que es posible rectificar la descripcion literaria de la finca en cuanto a
un lindero sin necesidad de acudir a tales procedimientos, cuando resulte acredi-
tada fehacientemente la rectificacion por certificacion catastral, y sin implicar la
delimitacion fisica de la totalidad de la finca, ni alterar su superficie, ni resultar
contradicha por otras titularidades o por representaciones graficas inscritas, y sin
que existan dudas de identidad; circunstancias estas que justificarfan la utilizacién
de tales procedimientos [cfr. arts. 9.a) y b) y 201.2 y 3 de la Ley Hipotecaria].

Cuando se utilizan tan solo linderos personales, esto es, que solo expresan
el nombre del propietario colindante pero sin precisar en modo alguno en qué
lugar concreto se ubica la linde entre ambas fincas, el cambio del nombre de un
colindante, precisamente porque nunca se ha precisado dénde se ubica la linde
misma, no resulta tan relevante ni tan preocupante, pues puede perfectamente
deberse a una sucesion de titularidades por transmisién de la finca colindante,
y no necesariamente a una alteracion del lindero, cuya ubicacién fisica concreta
ni consta precisada previamente ni es objeto de precisién ahora. Cumplida esa
finalidad de garantia procedimental y tutela efectiva, podria afirmarse que la
inclusién en la descripciéon de una finca registral de una expresa mencién a los
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nombres de los propietarios colindantes no solo es superflua e innecesaria, sino
incluso, hasta cierto punto impertinente o perturbadora.

La pretensién del recurrente tiene por objeto tinicamente fijar la titularidad
comunal de un patio colindante, y no lograr la correcta delimitacién de su finca,
poniendo de manifiesto dudas el registrador por no existir correspondencia con
la situacién que resulta de la cartografia catastral. En definitiva, subyace un
conflicto acerca de la titularidad de dicho patio colindante, de modo que no es
procedente practicar rectificacion registral alguna cuando de las circunstancias
de hecho que el registrador tiene a la vista al calificar resulta que puede existir
un eventual perjuicio a fincas colindantes.

Resolucién de 22-10-2018
(BOE 16-11-2018)
Registro de la Propiedad de Majadahonda, nimero 1.

PROCEDIMIENTO DE DESIGNACION DE MEDIADOR CONCURSAL: NO PRODU-
CE LAS LIMITACIONES EN LA CAPACIDAD DEL DEUDOR QUE SI PRODUCE
EL CONCURSO.

Como pone de relieve la Exposicién de Motivos de la Ley 14/2013, de 27
de septiembre, de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacién, su
Capitulo V introduce en nuestro ordenamiento un mecanismo de negociacién
extrajudicial de deudas de empresarios, ya sean personas fisicas o juridicas,
similar a los existentes en los paises préximos. Dada su finalidad preventiva, la
sustanciacién del procedimiento no impide al deudor continuar con su actividad
laboral, empresarial o profesional (art. 235.1 de la Ley Concursal), con el bene-
ficio anadido de que sus acreedores no podran iniciar o continuar ejecuciones
contra su patrimonio ni podran anotarse embargos en los Registros de bienes
ni se podra declarar su concurso (art. 235.2 de la Ley Concursal en relacién al
articulo 5 bis de la propia ley). Para garantizar la viabilidad de tales efectos, el
articulo 233 de la Ley Concursal en relacién con el articulo 235.2, prevé que se
haga constar por anotacién preventiva en el Registro de la Propiedad o en el
Registro de Bienes Muebles (o en cualquier otro registro de bienes), la apertura
del expediente una vez que el mediador concursal designado haya aceptado el
encargo.

La registradora entiende que el efecto derivado del precepto legal es la pri-
vacién de la facultad de disposicién en la persona del deudor. Esta Direccién
General no puede sostener semejante afirmacién. No existiendo declaracion de
concurso, no rigen los efectos limitativos para la capacidad del deudor previstos
en el articulo 40 de la Ley Concursal por lo que no existe intervencién o susti-
tucion de sus facultades de administracion y disposicién sobre su patrimonio, ni
en consecuencia vicio de nulidad que afecte a los negocios juridicos realizados
en este periodo (art. 40.7 de la propia Ley Concursal).

Téngase en cuenta que de resolverse la situacién sin insolvencia del deudor
no existira ni habra existido causa legal alguna de reproche a la disposicién de su
patrimonio ni al cierre del Registro de la Propiedad (art. 241 de la Ley Concursal).
Por el contrario de resolverse en concurso la situacién del deudor correspondera
al juez valorar la conducta del deudor anterior a su declaracién (art. 164 de la
Ley Concursal), como correspondera al juez pronunciarse, en su caso, sobre la
eventual reintegracién a la masa del bien que haya sido objeto de disposicién
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(art. 71 de la propia ley). Es en este contexto en el que debe interpretarse el ar-
ticulo 235.1 de la Ley Concursal.

Resolucién de 22-10-2018
(BOE 16-11-2018)
Registro de la Propiedad de Ciudad Real, namero 2.

PROCEDIMIENTO DE DESIGNACION DE MEDIADOR CONCURSAL: TTT]JLO
FORMAL PARA PRACTICAR LA ANOTACION PREVENTIVA QUE PREVE EL
ARTICULO 233.3 LEY CONCURSAL.

Como pone de relieve la Exposicion de Motivos de la Ley 14/2013, de 27 de
septiembre, de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacién, su Capi-
tulo V introduce en nuestro ordenamiento un mecanismo de negociacion extra-
judicial de deudas de empresarios, ya sean personas fisicas o juridicas, similar
a los existentes en los paises proximos. Respecto del titulo en virtud del que ha
de practicarse la anotacién preventiva en los registros de bienes, dispone el ar-
ticulo 233.3 lo siguiente: «Una vez que el mediador concursal acepte el cargo,
el registrador mercantil, el notario o la Camara Oficial de Comercio, Industria,
Servicios y Navegacion dara cuenta del hecho por certificacién o copia remitidas
a los registros publicos de bienes competentes para su constancia por anotacién
preventiva en la correspondiente hoja registral (...)». La registradora entiende
que tratandose de procedimiento seguido ante notario, el documento habil para
provocar el asiento de anotacién preventiva es la copia autorizada del acta no-
tarial. El notario recurrente por el contrario entiende que tanto la copia del acta
como una mera certificacién emitida por el mismo son titulo a estos efectos.

Los registradores y Camaras Oficiales remitirdn a los registros competentes
certificacion del expediente comprensiva de los particulares necesarios para la
practica de la anotacién preventiva y el notario remitird copia autorizada del
acta de designacién del mediador concursal comprensiva de las diligencias has-
ta ese momento practicadas. Del mismo y en cuanto al titulo para provocar la
cancelacién del asiento de anotacion preventiva, aquellos expediran certificacion
de cierre del expediente y el notario la correspondiente copia autorizada de su
acta. Esta interpretacion respeta integramente la respectiva competencia de cada
una de las autoridades implicadas.

Resolucién de 24-10-2018
(BOE 16-11-2018)
Registro de la Propiedad de Sanltcar la Mayor, ntimero 1.

HIPOTECA: EXTENSION OBJETIVA EN CASO DE AGRUPACION DE LA FINCA.

Como ha afirmado de forma reiterada esta Direccién General, el respeto a
la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales,
impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los
registradores de la propiedad, la obligaciéon de cumplir las resoluciones judicia-
les. Pero no es menos cierto que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la
obligacién de calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo
de la resolucién, pero si todos los extremos a los que alude el articulo 100 del
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Reglamento Hipotecario. Entre tales extremos se halla la calificacién de la con-
gruencia del mandato judicial con el procedimiento o juicio en que se hubiera
dictado. Consecuentemente, el registrador ha actuado dentro de los limites que
le marca el mencionado articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

Es valido y eficaz un pacto por el cual acreedor e hipotecante acuerdan la
exclusion de las excepciones legales, de modo que la hipoteca también se extienda
a accesiones como las agregaciones de terrenos o las nuevas edificaciones, que el
articulo 110, primero, «in fine», en principio dispone —pero no impone— como
excluidos. En este posible juego de la autonomia privada en materia de extensién
de la hipoteca, la mayoria de la doctrina y la practica unanimidad de la juris-
prudencia admiten la validez del pacto, e incluso su eficacia frente a terceros
(dada su constancia registral), al menos, la de aquella clausula tan habitual en
las escrituras de extensién de la hipoteca a futuras agregaciones y edificaciones,
aun cuando luego la finca hipotecada sea trasmitida a un tercero.

En el presente caso, en la escritura de préstamo hipotecario se pacta que
«la hipoteca se extendera a todo cuanto comprenden los articulos 109 y 110 de
la Ley Hipotecaria (...)». Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que los
contratos, entre ellos los formalizados en escrituras de préstamo hipotecario,
deben ser interpretados teniendo en cuenta todas las reglas hermenéuticas legal-
mente previstas (singularmente la que exige interpretar las cldusulas que admitan
diversos sentidos en el mas favorable para que surtan efectos), no solo su simple
y pura literalidad. Asi ocurrié en el momento de la inscripcién de la agrupacion,
pues segun el historial registral de la finca resultante (la nimero 11.304) esta
aparece gravada con la hipoteca que pesaba sobre la finca nimero 442 agrupada,
por aplicacién de la técnica registral del arrastre de cargas, haciendo constar
en la inscripcion de la finca resultante de la agrupaciéon que la misma se halla
gravada, por razén de procedencia, con dicha hipoteca.

Resolucién de 24-10-2018
(BOE 16-11-2018
Registro de la Propiedad de Murcia, nimero 8.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Debe recordarse la doctrina reiterada de esta Direccién General en relacién
con el objeto del recurso (vid., entre otras muchas, la resolucién de 6 de junio
de 2017), segtun la cual (con base en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en
la doctrina del Tribunal Supremo, en sentencia de 22 de mayo de 2000) el objeto
del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de la propiedad
es exclusivamente determinar si la calificacién negativa es o no ajustada a Dere-
cho, como resulta de los articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria. No tiene en
consecuencia por objeto cualquier otra pretensién del recurrente, sefialadamente
la cancelacion de un asiento ya practicado al entender aquel que se fundamenta
en una calificacién errénea, cuestién reservada al conocimiento de los tribunales
(art. 66 de la Ley Hipotecaria).

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
(arts. 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).
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Resolucién de 24-10-2018
(BOE 16-11-2018)
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, namero 8.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y DIVORCIO: AMBITO.

La determinacién de si el convenio regulador aprobado judicialmente cons-
tituye o no titulo habil para la inscripcién de los actos realizados en el mismo
estd sometido a la calificacién registral, porque la clase de titulo inscribible afecta
a los obstaculos derivados de la legislaciéon del Registro. El convenio regulador,
suscrito por los interesados sin intervencién en su redacciéon de un funcionario
competente, no deja de ser un documento privado que con el beneplacito de la
aprobacion judicial obtiene una cualidad especifica, que permite su acceso al
Registro de la Propiedad, siempre que el mismo no se exceda del contenido que
a estos efectos senala el articulo 90 del Cédigo civil, pues hay que partir de la
base de que el procedimiento de separacién o divorcio no tiene por objeto, en
su aspecto patrimonial, la liquidacién del conjunto de relaciones patrimoniales
que puedan existir entre los conyuges sino tan solo de aquellas derivadas de la
vida en comun. En definitiva, solo son inscribibles aquellos actos que, confor-
me al articulo 90 del Cédigo civil, constituyen el llamado contenido tipico del
convenio regulador, fuera de los cuales, y sin afectar a la validez y eficacia de
los actos consignados en un documento que no pierde el caracter de convenio
privado objeto de aprobacién judicial, su acceso a los libros del Registro requiere
su formalizacién en los titulos establecidos en el articulo 3 de la Ley Hipoteca-
ria, es decir el documento publico notarial, al tratarse de un acto voluntario y
consciente celebrado por los interesados, fuera de una contienda o controversia
entre los mismos.

Segun la referida doctrina, esta Direccién General ha entendido en un caso
andlogo al presente que, a los efectos de su inscripcion, no puede admitirse el
convenio regulador, aprobado judicialmente, como documento de formalizacién
de una disolucién de una comunidad de bienes adquiridos al margen o en au-
sencia de todo régimen conyugal.

Resolucién de 24-10-2018
(BOE 16-11-2018)
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, namero 3.

CONCURSO DE ACREEDORES: INTERPRETACION DEL PLAN DE LIQUI-
DACION.

En el sistema concursal espafiol vigente, abierta la denominada «fase de
liquidacién», la liquidacién de los bienes y derechos que integran la masa activa
tiene que realizarse, bien conforme al plan de liquidacién aprobado por el juez
del concurso (art. 148 de la Ley Concursal), bien conforme a las reglas legales
supletorias (art. 149 de la Ley Concursal). Aprobado el plan por el juez del con-
curso, la administracién concursal debe proceder a la realizacién de los bienes
y derechos que integran la masa activa conforme a las reglas establecidas en el
plan aprobado. Las reglas de liquidacion contenidas en el plan aprobado por el
juez no tienen como finalidad la tutela del interés individual de uno o varios
acreedores, sino el interés colectivo de la masa pasiva.
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Por otra parte, al igual que sucede en materia contractual, las clausulas de los
planes de liquidacién deben interpretarse las unas por las otras, atribuyendo a las
dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas (art. 1285 CC), v, si alguna
clausula admitiera distintos sentidos, debe interpretarse en el mas adecuado para
que produzca efecto (art. 1284 CC). A la regla de la interpretacién sistematica
se afiade, pues, la regla de la conservacion de las declaraciones contenidas en
el plan de liquidacion.

Resolucién de 24-10-2018
(BOE 19-11-2018)
Registro de la Propiedad de Pola de Laviana.

HIPOTECA CAMBIARIA: CANCELACION POR MANDAMIENTO JUDICIAL.

En las hipotecas por letras de cambio, el crédito cambiario garantizado tiene
su propia vida, en cierto modo de espaldas al Registro, pues la hipoteca se resiente
de las vicisitudes de la cambial y ningtn cesionario de esta puede fundarse en el
contenido registral para hacer prevalecer su derecho, que debe apoyarse exclu-
sivamente en la letra misma. El endoso de la letra comporta la transmisiéon de
la titularidad del crédito hipotecario sin necesidad de que se notifique al deudor
ni se haga constar la transferencia en el Registro (cfr. los arts. 149 y 150 de la
Ley Hipotecaria y la resolucién de 7 de junio de 1988).

Carente de regulacion en nuestra Ley Hipotecaria la denominada hipoteca
cambiaria, su cancelacién presenta especialidades con respecto a la cancelacién
de las hipotecas ordinarias, por cuanto en estas el acreedor estd determinado
registralmente, mientras que en las hipotecas cambiarias el acreedor queda de-
terminado por el hecho de ser tenedor legitimo de las cambiales, habiéndose
admitido por esta Direccién General la aplicacion analégica de algunas de las
reglas previstas en el articulo 156 de la Ley Hipotecaria en relacién con la can-
celacién de titulos transmisibles por endoso o al portador.

También es posible que se ordene la cancelacién de una hipoteca cambiaria a
través de un procedimiento judicial. Pero, considerando las especiales caracteristi-
cas de este tipo de hipotecas, este Centro Directivo ha ido perfilando cuéles son los
requisitos que han de observarse para que dicha cancelacién no se produzca con
menoscabo de los derechos de los legitimos titulares de las cambiales garantizadas
con la hipoteca: — Ha de resultar suficientemente acreditado que la demanda haya
sido dirigida contra el legitimo tenedor de las cambiales garantizadas en la forma
establecida en la Ley de Enjuiciamiento Civil;, — Por esa misma razoén, el articu-
lo 211 del Reglamento Hipotecario determina que, si la cancelacién se verifica
por decisién o por providencia ejecutoria dictada en procedimiento ordinario o
especial, se hara constar la recogida e inutilizacién de los titulos de que se trate
por testimonio del secretario que intervenga en el procedimiento respectivo.

En el caso objeto de este expediente se ha tramitado un procedimiento judicial
en el que por sentencia firme se ha declarado la nulidad de las letras de cambio
y de la hipoteca que las garantiza. Es cierto que no se ha cumplido lo dispuesto
en el articulo 211 del Reglamento Hipotecario, dado que no se han recogido
e inutilizado las correspondientes cambiales. Pero concurre una circunstancia
determinante que conduce a la estimacién del recurso: el procedimiento se ha
dirigido, no solo contra el primer tenedor de las letras, sino también contra los
desconocidos endosatarios y tenedores legitimos de las mismas.
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Resolucién de 25-10-2018
(BOE 19-11-2018
Registro de la Propiedad de Manzanares.

CONDICION RESOLUTORIA: CANCELACION POR CADUCIDAD.

En el caso de condiciones resolutorias pactadas para garantizar obligaciones
distintas del pago del precio aplazado en las compraventas no podria aplicarse
por analogia el articulo 177 del Reglamento Hipotecario, ya que se trata de su-
puestos distintos (derechos de modificacion juridica y condiciones resolutorias
en garantia de obligaciones de hacer y no hacer) y en ningin caso seria de
aplicacién el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, referido a la
condicién resolutoria en garantia de precio aplazado, de estricta y restringida
interpretacién segin este Centro Directivo.

En cambio, el articulo 210 de la Ley Hipotecaria no se fundamenta direc-
tamente en la institucién de la prescripcion de las acciones, sino que fija unos
plazos propios, cuyo cémputo es estrictamente registral, con lo que mas bien
esta regulando un auténtico régimen de caducidad de los asientos, al exigir que
«hayan transcurrido veinte afios desde la fecha del ultimo asiento en que cons-
te la reclamacion de la obligacién garantizada o, en su defecto, cuarenta afos
desde el ultimo asiento relativo a la titularidad de la propia garantia». Ademas
el articulo 82, parrafo quinto, se aplica exclusivamente a hipotecas y condicio-
nes resolutorias en garantia del precio aplazado (cfr. resolucién 25 de marzo
de 2014), mientras que el articulo 210, regla octava, tiene un ambito mayor al
referirse a hipotecas, condiciones resolutorias y cualesquiera otras formas de
garantia con efectos reales, dentro de cuyo ambito puede incluirse otras condi-
ciones resolutorias.

Limitados a lo que constituye la calificacién, como sefiala la registradora en su
nota, el presente caso no tiene encaje en el articulo 82.5.° de la Ley Hipotecaria,
conforme a la resolucién de 25 de marzo de 2014, ni tampoco en la literalidad
del articulo 210, regla octava, de la misma ley, por cuanto este precepto estd
previsto para aquellos supuestos en los que no conste en el Registro la fecha en
que debié producirse el pago integro de la obligacién garantizada, mientras que
en este caso el cumplimiento debié6 verificarse en el plazo de ocho afios desde la
fecha de formalizacion del contrato, 18 de septiembre de 1987. Podra, no obstante,
solicitarse la cancelacién cuando hayan transcurrido veinte afios desde la fecha
del ultimo asiento en que conste la reclamacion de la obligacién garantizada o,
en su defecto, cuarenta afios desde el tltimo asiento relativo a la titularidad de
la propia garantia, sin perjuicio, todo ello, de poder acudir a los procedimientos
generales de los expedientes de liberacién de cargas que regula el mismo articu-
lo 210 de la Ley Hipotecaria en sus apartados anteriores.

Resolucién de 25-10-2018

(BOE 19-11-2018

Registro de la Propiedad de Madrid, namero 25.

HERENCIA: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION DE LA PARTICION JUDICIAL.

Las exigencias constitucionales derivadas del principio de proteccién jurisdic-
cional de los derechos e intereses legitimos y de exclusién de la indefensién (cfr.
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art. 24 de la Constitucién espariola), que tiene su especifica aplicacién en el &mbito
registral en el criterio de salvaguardia judicial de los asientos registrales (cfr. art. 1 de
la Ley Hipotecaria), determinara la supeditacion de la inscripcion de las resoluciones
judiciales firmes, a la previa comprobacién de que en el procedimiento 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.
En estos términos ha de ser entendido el articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

Siendo que la sentencia determina la herencia de dofia A. M. C. G. y constando
la finca inscrita a nombre de esta y de su esposo, el principio de tracto registral
impide que se practique la inscripcién, siendo efectivamente necesaria la previa
liquidacién de dicha sociedad conyugal, y particién de la herencia de la esposa,
por sus herederos, con la justificacion del pago de los impuestos debidos, y una
vez realizada esta, partir la herencia del esposo.

En cuanto al segundo de los defectos senalados en la calificacion, los articu-
los 76 y siguientes del Reglamento Hipotecario exigen como requisito necesario
para practicar la inscripcién que se aporte como documento complementario el
certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad, del que resulte que
el testamento aportado es el tnico o ultimo otorgado.

No puede obviarse que, como ha reiterado esta Direcciéon General sobre la
base del principio de especialidad y el articulo 54 del Reglamento Hipotecario,
una de las circunstancias esenciales del asiento de inscripcién es la fijaciéon o
extension del dominio, lo que falta cuando no estd determinada la cuota objeto
de inscripcion (vid., resoluciones de 21 de junio de 1991, 13 de junio de 2012 0 9
de octubre de 2012), sin que sean suficientes para cumplir con esta exigencia las
presunciones de igualdad de los articulos 393 y 1138 del Cédigo civil, pues dado
su caracter, no definen la extensién del derecho (vid., resolucién de 23 de marzo
de 1994, entre otras), y sin que se pueda suplir dicha determinacién, que ha de
ser indubitada, por manifestaciones realizadas en el propio escrito de recurso,
pues, como ya se ha sefialado en el anterior fundamento, la interposicién del
recurso contra la calificacién no es la via adecuada para subsanar los defectos
recogidos en la calificacién del registrador.

El cuarto de los defectos sefialados —no constan las circunstancias personales
de NIF, domicilio y estado civil de los adjudicatarios de la vivienda—, el articu-
lo 51.9 del Reglamento Hipotecario establece las circunstancias personales que
han de constar en la inscripcién.

De conformidad con el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, se infiere claramente
la necesidad de una documentacién auténtica que acredite la acumulacién de
procedimientos, sin que baste la mera manifestacién de los interesados. En con-
secuencia se debe confirmar este defecto sefialado.

Resolucién de 25-10-2018
(BOE 19-11-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 3.

EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO DE REANUDACION DE TRACTO SUCESIVO:
REQUISITOS.

Una vez verificado que concurren todos los requisitos legales exigidos a los
citados expedientes de reanudacién del tracto sucesivo, con los criterios de in-
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terpretacion restrictiva sefialados por este Centro Directivo, no puede alegarse en
contra de su inscripcién, como hace el registrador en su nota, que «la titularidad
inscrita no se halla sujeta a plazos de tiempo ni exige actualizacién alguna para
ostentar su legitimacion y carécter inatacable», pues siendo esto cierto, ello no
es obstaculo y no puede impedir la concordancia del Registro con la realidad
juridica extrarregistral por la via del expediente de reanudacién del tracto suce-
sivo interrumpido.

La doctrina de este Centro Directivo sobre si tratindose de una adquisicién
de dominio por usucapion resulta procedente acudir al expediente de dominio,
o si en tales casos debe acudirse al juicio declarativo ordinario, que fue estable-
cida en relacion con los expedientes judiciales de reanudacion del tracto, puede
plantear, no obstante, importantes dudas en cuanto a su posible extrapolaciéon
al ambito de las certificaciones administrativas de reanudacién del tracto del
articulo 206.4 de la Ley Hipotecaria al concurrir un doble factor diferencial: la
no intervenciéon de una autoridad judicial en su tramitacién y resolucién y el
hecho de que, en virtud de esta extensién de la facultad exorbitante de las Admi-
nistraciones Publicas de la autoconfeccién documental, la propia Administracién
titular del bien seria la que realizaria la valoracién sobre la concurrencia de los
requisitos legales exigidos para la consumacién de la usucapién. En este sentido,
hay que recordar que este Centro Directivo ha asentado una reiterada doctrina
en la que se atribuye al conocimiento de los tribunales la apreciacién sobre la
concurrencia de dichos requisitos, que exige una valoracién probatoria de ele-
mentos factuales propia de los procedimientos factuales. Ademas, esta necesaria
intervencion judicial no puede ser realizada de oficio, ni limitada a una actuacién
meramente de homologacién judicial, sino que requiere un pronunciamiento
judicial en cuanto al fondo y dictado en un procedimiento en que se garantice
el principio contradictorio y el derecho de defensa del posible perjudicado. No
se trata de poner en duda la existencia de los hechos, sino de la valoracién ju-
ridica que de los mismos se pretende que no puede quedar al arbitrio de quien
pretende la inscripcién.

Es evidente, por tanto, que la propia Administracién municipal (en general
las entidades que integran la Administracion local ex articulo 2.1,c) de la Ley
40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico), esta habili-
tada legalmente para tramitar un expediente administrativo que concluya con la
emisién de una certificacién administrativa de reanudacién del tracto interrum-
pido de una finca registral declarando la titularidad de la misma precisamente
a su favor, siempre que concurran los presupuestos legales para ello (incluida
la existencia de una auténtica interrupcién del tracto) y habiéndose cumplido
todos los tramites y garantias legalmente previstas, entre ellas la notificacion y
no oposicién de los titulares registrales. Por tanto, no es propiamente y en rigor
el titulo material de la usucapién el invocado para fundamentar la solicitud de la
inscripcion, sino diversamente la cadena de titulos y transmisiones a que antes
se ha hecho referencia circunstanciada (que concluyen con la reversién del pleno
dominio de la finca al Ayuntamiento al término de la concesién administrativa).

Uno de los requisitos exigidos para acudir a los expedientes de reanudacién
del tracto a que se refieren los articulos 40.a) y 198.7.0 de la Ley Hipotecaria
(requisito comun aplicable también a las certificaciones administrativas de rea-
nudacién del articulo 206.4) es que exista una efectiva interrupcién del tracto.
Como se ha reiterado por esta Direccién General, no hay verdadera interrupciéon
del tracto cuando los promotores adquirieron del titular registral o de sus here-
deros. En el presente caso, la adquisicién por la Administracién certificante se
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realiza por titulo de reversién prevista en la propia concesién administrativa y
en la legislacion a que estaba sujeta, quedando identificado tanto el titulo inicial
de dicha concesién como el de ejecucién de la reversiéon, ambos documentados
en sendas actas administrativas.

La pretensién de inscripcién deducida por el Ayuntamiento cuenta, por tanto,
con un titulo juridico (derecho de reversion) previsto en la propia concesién y
amparado en la Ley. No obstante, falta el titulo material (supuestamente suce-
sorio) a favor de la sucesora en la titularidad de la concesién, dofia P. P. M.,
que intervino en tal condicién en la firma del acta de reversiéon a favor del
Ayuntamiento. Se ha invocado en este sentido por el recurrente la imposibilidad
o extraordinaria dificultad para regularizar el tracto registral mediante «recupe-
racién» de los titulos intermedios. En este punto debe recordarse la doctrina de
este Centro Directivo (cfr. resoluciones de 19 de septiembre y 7 de diciembre de
2012 o 24 de marzo de 2015) que admite el expediente de dominio, incluso en
aquellos casos donde no hay verdadera ruptura de tracto, cuando la obtencién
de la titulacién ordinaria revista una extraordinaria dificultad, que daria lugar a
formalismos inadecuados. A la vista de estas consideraciones, debemos concluir
que en el presente caso debe admitirse la concurrencia del presupuesto exigido
por la Ley para la viabilidad de la reanudacién del tracto.

Ciertamente, la correcta citacién a titulares registrales es objeto de califi-
cacién por el registrador, pues resulta una exigencia que no solo deriva, en el
caso del titular registral, de los articulos 20 de la Ley Hipotecaria y 24 de la
Constitucién Esparfiola, sino especificamente para los casos ahora examinados de
reanudacion del tracto de los reiterados articulos 206.4 de la Ley Hipotecaria y
37.3 de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas. La notificacién
personal puede ser sustituida por una publicacién edictal siempre que, no siendo
conocidos los destinatarios, la inscripcién a favor del titular registral tenga mas
de treinta afos de antigiiedad, no haya sufrido alteraciéon durante dicho plazo,
y la publicacién de los edictos en los lugares indicados en la norma se haya
mantenido durante treinta dias sin que se haya formulado oposicién por quien
acredite tener derecho sobre los bienes.

Es cierto que el articulo 37.3 de la Ley del Patrimonio de las Administraciones
Publicas prevé también la publicacién del edicto en el «tablén del Ayuntamiento»,
pero esta parte del precepto (procedente de la redaccién originaria de la Ley
33/2003) puede entenderse afectada por la posterior Ley 39/2015, de 1 de octu-
bre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas
que en su articulo 44, al regular las notificaciones infructuosas, dispone como
parte de las reglas que disciplinan dicho procedimiento comtn, que «cuando
los interesados en un procedimiento sean desconocidos, se ignore el lugar de la
notificacién o bien, intentada esta, no se hubiese podido practicar, la notificacién
se hara por medio de un anuncio publicado en el “Boletin Oficial del Estado”».
Ciertamente la misma norma prevé también la posibilidad de que las Adminis-
traciones puedan publicar un anuncio en el tablén de edictos del Ayuntamiento
del dltimo domicilio del interesado o del Consulado o Seccién consular de la
Embajada correspondiente, pero esta posibilidad tiene atribuida expresamente
en la citada norma legal un «carécter facultativo», sin que en consecuencia su
omisién pueda privar de eficacia a la comunicaciéon hecha mediante edicto pu-
blicado en el «Boletin Oficial del Estado».

Cuando la ultima inscripcién de dominio o del derecho real cuyo tracto se
pretenda reanudar tenga menos de treinta afios de antigiiedad (como sucede en
este caso), debe realizarse una citacién personal al titular registral o a sus herede-
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ros. Pero cuando la tltima inscripciéon de dominio o del derecho real cuyo tracto
se pretenda reanudar tenga mas de treinta afos, la citacién al titular registral
debe ser nominal, pudiendo practicarse, no obstante, por edictos, y respecto de
sus herederos la citacién, que también puede ser por edictos, solo hace falta que
sea nominal, cuando conste su identidad de la documentacién aportada. Por
tanto, a la vista de tales consideraciones, el defecto sefialado en la calificacién
no puede mantenerse.

Resolucién de 25-10-2018
(BOE 19-11-2018)
Registro de la Propiedad de Llanes.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: INSCBIPCION DE LA PREVIA FUSION
DE LA SOCIEDAD TITULAR. SEGREGACION: DECLARACION DE NULIDAD
DEL PLAN URBANISTICO VIGENTE CUANDO SE CONCEDIO LA LICENCIA.

La mera resefia efectuada en el titulo acerca de la existencia de una previa
operacién de fusion, debidamente inscrita en el Registro Mercantil, que ha pro-
vocado el traspaso de la titularidad dominical de la finca, no puede admitirse
como titulo habil a los efectos de lograr la inscripciéon de esta transmision,
siquiera por el mecanismo del tracto sucesivo abreviado. No puede ser otra
la solucién que se deriva del principio de titulacién publica y del principio
de tracto sucesivo que consagran los articulos 3 y 20 de la Ley Hipotecaria,
respectivamente. Tal y como sefal6 esta Direcciéon General en la resoluciéon de
28 de julio de 2016, el problema no es tanto de tracto abreviado, cuanto de
documentacién que ha de aportarse para la inscripcién en la que se justifiquen
las diversas transmisiones.

Procede analizar el segundo defecto, en el que el registrador considera que,
dado que el plan urbanistico que sirvié6 de base para la concesién de licencia
(esta de fecha 2008) fue anulado por sentencia del Tribunal Supremo de 4 de
enero de 2011, es necesario que el Ayuntamiento certifique que dicha licencia
se ajusta a la actual normativa urbanistica de Llanes. Los planes urbanisticos
participan de la naturaleza de las disposiciones de caracter general, para las
que rige estrictamente el principio de jerarquia normativa. La naturaleza regla-
mentaria de los planes urbanisticos produce una serie de consecuencias, entre
las que, a los efectos que ahora interesan, destacan dos. La primera de ellas
es que mientras que los actos administrativos pueden ser ilegales por nulidad
(art. 47.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas) o por simple anulabilidad (art. 48), las
disposiciones generales no son nunca anulables sino nulas de pleno derecho. La
segunda consecuencia es que la declaracion de nulidad de un plan se retrotrae
al mismo instante de haber sido dictado, lo que comporta, a su vez, la nulidad
de aquellos planes secundarios que se dicten en su desarrollo. Ahora bien, el
articulo 73 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion
contencioso-administrativa, dispone que «las sentencias firmes que anulen un
precepto de una disposiciéon general no afectaran por si mismas a la eficacia
de las sentencias o actos administrativos firmes que lo hayan aplicado antes de
que la anulacién alcanzara efectos generales, salvo en el caso de que la anula-
cién del precepto supusiera la exclusién o la reduccién de las sanciones ain no
ejecutadas completamente».
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Siendo la Administracién Publica condenada en un proceso contencioso-
administrativo la encargada legalmente de ejecutar la sentencia recaida en el
mismo, la actividad que al efecto despliegue se materializara necesariamente en
uno o varios actos administrativos que habrian de ajustarse a los términos de
aquella. Seran pues los términos de la sentencia por ejecutar los que determinen
la clase y el contenido de los actos que deba dictar la Administracién Publica
condenada por aquella a fin de llevarla a efecto.

Ademas, desde el punto de vista de procedimiento registral la sentencia del
Tribunal Supremo de 4 de enero de 2011 no puede ser tenida en cuenta a los efec-
tos de impedir la inscripcién pretendida. Y ello porque es principio fundamental
el de especialidad, principio que en el ambito urbanistico tiene su manifestacion,
entre otros, en el articulo 65.1.g) del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabili-
tacién Urbana, segun el cual «seran inscribibles en el Registro de la Propiedad:
(...) g) Los actos administrativos y las sentencias, en ambos casos firmes, en que
se declare la anulacién a que se refiere la letra anterior, cuando se concreten en
fincas determinadas y haya participado su titular en el procedimiento». De este
modo, si para la inscripcién de actos o sentencias anulatorias de instrumentos
de ordenacién urbanistica es preciso que tal anulaciéon se concrete en fincas
concretas, con mayor motivo serd necesaria dicha concreciéon cuando de lo que
se trata es de denegar una inscripcién por considerar nula una segregacion,
que, sin embargo, no ha sido expresamente declarada como tal, puesto que el
registrador carece por si mismo de la facultad de decidir el alcance y extensién
de la nulidad judicialmente declarada.

Por lo que se refiere al tercero de los defectos sefialados por el registrador
en su nota de calificacién, referido a la falta de descripcién de la porcién de
finca que sera objeto de cesion, el articulo 9 de la Ley Hipotecaria contempla
como una de las circunstancias esenciales de la inscripcién de la descripcion de
la finca objeto de la misma, con expresion de su situacién, superficie y linderos,
lo que es reiterado por el Reglamento Hipotecario en las reglas 2.* y 3. del ar-
ticulo 51. No pueden admitirse las alegaciones del recurrente relativas a que es
suficiente la expresion de la referencia catastral asignada a esta porcion de finca
acompaiiada de su representacién grafica.

Como ya ha afirmado esta Direcciéon General (cfr. resoluciones de 12 de
noviembre de 2013 y 29 de septiembre de 2017) la licencia municipal, o la
declaracion de innecesariedad de la misma, cumple una funcién de acredita-
cién de la legalidad administrativa y urbanistica vigente. Siendo la segregacion
una modificacién de la finca, rigurosamente registral, debera acomodarse la
inscripcién a la preceptiva licencia sin que pueda ni el registrador ni el no-
tario modificar los términos de su obtencién. En ningtin caso pueden admi-
tirse discrepancias que impliquen una reordenacién de terrenos diferente a la
resultante de la modificacién hipotecaria para la que se concedi6 la licencia.
No obstante, en el presente expediente el registrador plantea algunas discre-
pancias, las cuales no conllevan una falta correspondencia entre el documento
administrativo aportado y la operaciéon documentada. En el presente caso de
los datos descriptivos de las fincas segtn el titulo y segin la licencia, resulta
la correspondencia de las fincas con las representaciones graficas catastrales
aportadas, en los términos previstos en el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria,
pues las diferencias de superficie no solo no exceden el 10%, sino que ademas
son de muy escasa entidad y no existen dudas de que la ordenacién de los
terrenos respeta los términos de la licencia.
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Resolucién de 26-10-2018
(BOE 19-11-2018
Registro de la Propiedad de Sueca.

RECURSO GUBERNATIVO: VALOR DEL INFORME. OBRA NUEVA: LICENCIA
URBANISTICA.

El problema que se plantea en el presente expediente es el de establecer la
identificacién y correspondencia entre la finca a la que se ha dado licencia de
construccién y la finca registral, sin que sea procedente, como solicita el recu-
rrente, inscribir la declaraciéon de obra nueva sin que quede acreditada esta iden-
tidad. Las licencias urbanisticas deben contener una descripcién suficiente de la
finca al objeto de que no existan dudas de la finca registral a la que se refieren.

El informe es un tramite en el que el registrador puede profundizar sobre
los argumentos utilizados para determinar los defectos sefialados en su nota de
calificacion, pero en el que en ningin caso se pueden afnadir nuevos defectos.
Pero es que, ademas, aun teniendo en cuenta la numeracién de la finca matriz
en el Catastro, que puede apreciarse en la certificacién catastral descriptiva y
grafica incorporada al titulo, resulta que la finca colindante al nimero 8 tiene el
namero 30 de demarcacién. Por lo tanto, considerando que la finca matriz fue
objeto de divisién en cinco parcelas, tampoco puede sostenerse la argumentacion
que afiade el registrador en su informe.

Resolucién de 26-10-2018
(BOE 19-11-2018)
Registro de la Propiedad de Castellén de la Plana, ntimero 2.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: INTERPRETACION DEL
ARTICULO 671 LEC. RESOLUCIONES DE LA DGRN: IMPORTANCIA DE SU
DOCTRINA.

Es cierto que conforme al articulo 258.5 de la Ley Hipotecaria, la califica-
cion ha de ser unitaria y global, de modo que el registrador de la propiedad
debe extremar su celo para evitar que una sucesion de calificaciones relativas al
mismo documento y a la misma presentacién, genere una inseguridad juridica
en el rogante de su ministerio incompatible con la finalidad y eficacia del Re-
gistro de la Propiedad. Pero es igualmente cierto que también tiene declarado
este Centro Directivo (cfr., por todas, la resolucién de 5 de marzo de 2014) que
las consideraciones anteriores no pueden prevalecer sobre uno de los principios
fundamentales del sistema registral como es el de legalidad.

Entre esos aspectos sujetos a calificacién se encuentra la congruencia del
mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere dictado. Es evidente
que la privacion de la titularidad de una finca como consecuencia de la ejecucion
de la hipoteca que la grava, solo puede llevarse a cabo por los tramites de alguno
de los procedimientos regulados en la Ley de Enjuiciamiento Civil y en la Ley
Hipotecaria. Dicho procedimiento solo sera reconocible si se respetan una serie
de garantias basicas que impiden la indefension del demandado que va a termi-
nar perdiendo la propiedad del bien objeto de ejecucién. Entre esas garantias
fundamentales esta la de que la adjudicacion, en caso de que la subasta quede
desierta, se haga al ejecutante por una cantidad que respete unos porcentajes
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minimos del valor de tasacién de la finca hipotecada. Si dichos limites no se
respetan, no puede sostenerse que se ha seguido un procedimiento adecuado para
provocar el sacrificio patrimonial del ejecutado, y el registrador debe, incluso
con mas rigor que en el procedimiento ejecutivo ordinario, rechazar el acceso
al Registro de la adjudicacion.

En base a los principios generales de interpretaciéon de normas juridicas
recogido en el articulo 3 del Cédigo civil que sefiala que «las normas se inter-
pretaran segun el sentido propio de sus palabras, en relacién con el contexto,
los antecedentes histéricos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que
han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de
aquellas» parece, que la interpretacion del articulo 671 no puede ser la puramente
literal, ya que puede producir un resultado distorsionado. Conforme al articu-
lo 670 existiendo postores cabe la posibilidad de que el remate sea inferior al
50% del valor de tasacién siempre que cubra al menos, la cantidad por la que
se haya despachado la ejecucién, incluyendo la prevision para intereses y costas.
Y en este caso, como garantia complementaria la Ley atribuye al letrado de la
Administracién de Justicia la apreciacién y valoracién de las circunstancias con-
currentes, oidas las partes, y establece que, en caso de que se realice el remate
en esos términos, existira la posibilidad de presentar recurso de revisién frente
al decreto de adjudicacién. Esta norma especial, prevista por el legislador para
circunstancias extraordinarias y con una serie de garantias especificas, parece
que debe integrarse igualmente para el supuesto del articulo 671, por lo que en
esta hipétesis sera preciso que se dé cumplimiento a lo dispuesto en el articu-
lo 670.4 (cfr. art. 4.1 CC).

Como bien dice la registradora en su informe, el propio Tribunal Supremo ha
declarado en sentencia de 29 de enero de 1996 que «habria que dilucidar cual es
la autoridad que se ha de dar a las resoluciones de la citada Direcciéon General
y, en ese sentido, las sentencias de 22 de abril de 1987 y 15 de marzo de 1991,
establecieron que si bien la doctrina de las mismas no es propiamente jurispru-
dencia dado el caracter administrativo del Centro, sin embargo es usual conce-
derles una reconocida autoridad y sobre todo en los casos en que ninguna otra
doctrina o norma se aducen en contra de la opinién fundada de dicho Centro».

Resolucién de 26-10-2018
(BOE 19-11-2018
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 5.

CONCURSO DE ACREEDORES: CONSULTA POR EL REGISTRADOR DEL RE-
GISTRO PUBLICO CONCURSAL.

La declaracién del concurso no constituye propiamente una carga especifica
sobre una finca o derecho, sino que hace publica la situacién subjetiva del concur-
sado en cuanto al ejercicio de las facultades de administracién y disposicién sobre
sus bienes y en cuanto a la ejecucion judicial o administrativa sobre los mismos,
obligando al registrador a calificar los actos cuya inscripcién se solicite a la luz
de tal situacion, teniendo siempre en cuenta las fechas del auto de declaracion
del concurso y la del acto cuya inscripciéon se solicita, sin que se produzca el
conflicto de prioridad que resuelve el articulo 17 de la Ley Hipotecaria.

La coherencia y la funcionalidad del sistema legal exige que los registradores
de la propiedad, en el momento de calificar la capacidad de las partes, com-
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prueben mediante la consulta del Registro Puablico Concursal si alguna de ellas
tiene limitadas o suspendidas las facultades de administracién y de disposicién
sobre los bienes y derechos que integran el patrimonio propio (resoluciones de
16 de diciembre de 2012, 14 de diciembre de 2016 y 16 de enero de 2017); y
esa comprobacién debe hacerse cuando el titulo se presenta originariamente a
inscripciéon, y no después.

La manifestaciéon del Registro de la Propiedad se limita a su contenido
(arts. 221 y 222 de la Ley Hipotecaria), y no alcanza al de otros registros distin-
tos. Cuestién distinta, que es la que se produce en el supuesto de hecho, es que
el registrador de la propiedad acceda al contenido de esos otros registros a los
que tiene acceso a fin de llevar a cabo su competencia de calificacién de la for-
ma mas adecuada posible a su finalidad. La consulta del contenido del Registro
Publico Concursal constituye una obligacién de los registradores en ejercicio de
su competencia y una posibilidad para cualquier persona interesada en cono-
cerlo a fin de obtener la mejor informacién para la toma de sus decisiones con
relevancia juridica cuando se relacione con terceros.

No puede, en suma, trasladarse al registrador de la propiedad la responsabili-
dad de que la transmisién del bien inmueble llevada a cabo por el representante
de la concursada se haya llevado a cabo en contradiccién de las restricciones
derivadas de los articulos 40 y 43 de la Ley Concursal pues quien debié tener
interés en conocerlo no llevé a cabo la necesaria consulta del Registro Publico
Concursal cuya publicidad tiene, en cualquier caso: «(...) un valor meramente
informativo o de publicidad notoria» (art. 198.2 de la Ley Concursal). Por ulti-
mo, el hecho de que el registrador de la propiedad disponga de una herramienta
informatica dotada de una alerta para la consulta del contenido del Registro
Publico Concursal cuando se introducen para su tratamiento los datos de quie-
nes otorgan el titulo cuya inscripcién se solicita, no supone asimetria alguna de
la informacién pues se limita a poner a disposicién del registrador la misma
informacién que se pone a disposicién de cualquier interesado en los términos
previstos en el articulo 198 de la Ley Concursal.

Resolucién de 29-10-2018
(BOE 20-11-2018)
Registro de la Propiedad de A Corufia, nimero 2.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PROCEDIMIENTO SEGUIDO CONTRA
PERSONAS DISTINTAS DEL TITULAR REGISTRAL. SENTENCIA DECLARATI-
VA DE DOMINIO: ES NECESARIO EXPRESAR EL TITULO DE ADQUISICION.

El primero de los defectos objeto de recurso (figurar las fincas inscritas
a nombre de personas distintas de los demandados, sin que conste que estos
sean herederos de los referidos titulares registrales) incide en una de las cues-
tiones que el registrador ha de revisar cuando se trata de calificar documentos
judiciales.

En el caso ahora analizado, el procedimiento se ha dirigido contra una se-
rie de personas distintas de las que aparecen como titulares de las fincas en el
Registro, sin que conste el concepto en el que han sido llamadas al proceso. Por
ello, de acuerdo con las exigencias derivadas del principio de legitimacién regis-
tral y el de tracto sucesivo (arts. 1.3.°, 20 y 38 de la Ley Hipotecaria), el defecto
consignado en la nota ha de ser confirmado.
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No basta, para obtener la inscripcién de una sentencia, con que se haga
constar en ella que procede estimar la demanda, declarar el dominio, practicar
la inscripcién y cancelar la inscripcién contradictoria, sino que debe concretar-
se, ademas cudl es el titulo por el que se adquirié su derecho. En el Registro
se inscriben actos o contratos de transcendencia real (cfr. arts. 1 y 2 de la Ley
Hipotecaria), y asi lo exige la distinta protecciéon del derecho, segiin que la ad-
quisicién se haya realizado a titulo oneroso o gratuito.

Resolucién de 29-10-2018
(BOE 20-11-2018)
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, nimero 4.

PROCEDIMIENTO DECLARATIVO ORDINARIO: REQUISITOS PARA QUE LA
SENTENCIA PUEDA ACORDAR LA REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO.

El objeto de analisis consiste en una sentencia dictada en un procedimiento
declarativo en el que se realizan dos pronunciamientos que han de ser examinados
por separado para determinar si son susceptibles de reflejo en el Registro: a) se
declara la nulidad de una escritura de compra y de la consiguiente inscripcion,
y b) Se declara que el actor es el verdadero duefio de la finca, ya que la adquirié
por compra en documento privado a su tio, quien a su vez la habia adquirido
por idéntico procedimiento y titulo a la entonces titular registral de la finca.

Respecto a la primera de las declaraciones recogida en la sentencia (decla-
racién de nulidad de la inscripcién de dominio vigente como consecuencia de la
nulidad del titulo en cuya virtud se practicé), ningtin obstaculo ha de oponerse,
ya que se cumple el presupuesto recogido en el parrafo primero del articulo 82
de la Ley Hipotecaria.

Sobre la posibilidad de acudir a un juicio declarativo para obtener la reanu-
dacién del tracto en estos casos, esta Direccién General, ya desde resoluciones
como la de 7 de abril de 2003, ha venido declarando que la cuestién no es facil.
Aunque la demanda se haya dirigido contra el titular registral, la sentencia dictada
en procedimiento declarativo solo valdria para reanudar el tracto en el supuesto
en que aparecieran como demandados los titulares registrales, quienes de ellos
adquirieron y todos los titulares intermedios hasta enlazar con la titularidad
del demandante. Las consideraciones efectuadas en los anteriores fundamentos
juridicos se ven confirmadas tras la reforma operada en la Ley Hipotecaria por
la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Resolucién de 29-10-2018
(BOE 20-11-2018)
Registro de la Propiedad de Torrent, nimero 2.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION ORDINARIA DE LA HIPOTECA: PRORRO-
GA DE LA ANOTACION DE EMBARGO Y TITULARIDAD REGISTRAL DE LA
HIPOTECA.

Nada obsta, sin embargo, para que el acreedor, ante el impago de la deuda

garantizada con hipoteca, decida no acudir al procedimiento de accién directa
sino al procedimiento de ejecucién previsto en la Ley de Enjuiciamiento Civil
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para cualquier titulo ejecutivo (o incluso al procedimiento ordinario de la propia
Ley procedimental).

En nuestro ordenamiento juridico, el embargo es un acto procesal mediante el
que se afecta un bien concreto a las resultas del procedimiento en que se decreta
con la finalidad de garantizar su resultado. No tiene como finalidad constituir
una garantia directa y exclusiva a favor del crédito que lo motiva por lo que
no altera su naturaleza personal. Respecto a la necesidad de practicar embargo
cuando se ejecuta la hipoteca por el procedimiento de ejecucion ordinaria, asi
lo presupone el articulo 127 de la Ley Hipotecaria. Resulta preciso que desde el
primer momento (el mandamiento de anotacién), se ponga de manifiesto en el
Registro de la Propiedad que el crédito que da lugar a la ejecucion es el crédito
garantizado con la hipoteca que es, de ese modo, objeto de realizacién.

Si el acreedor opta por el procedimiento de ejecucién ordinaria para hacer
efectivo el crédito garantizado por la hipoteca, existirdan por tanto tres momentos
distintos de contacto y conexién del proceso judicial con el Registro: — Practica
de la anotacién de embargo en la que se hara constar que el crédito que da lugar
a la ejecucién es el crédito garantizado con la hipoteca que es, de ese modo,
objeto de realizacion. Naturalmente, si el procedimiento se prolonga en el tiempo,
la anotacién podra prorrogarse en los términos del articulo 86 de la Ley Hipote-
caria. — Expedicién de la certificacién de cargas a que alude el articulo 659 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil. Han de ser notificados, no solo los titulares de
derechos inscritos o anotados después de la anotacién de embargo, sino también
de aquellos que hayan accedido al Registro entre la inscripcién de hipoteca que
se esta ejecutando y la propia anotaciéon de embargo. — Inscripcion del decreto
de adjudicacién y cancelacién de las cargas posteriores a la hipoteca ejecutada,
siempre dentro de los limites de la responsabilidad hipotecaria.

El problema surge porque, después de la practica de la anotacién de embargo,
el crédito hipotecario fue cedido a otra entidad distinta de la que habia iniciado
la ejecucion, extendiéndose la correspondiente inscripcion de dicha cesién, con-
forme al articulo 149 de la Ley Hipotecaria. Con dicha situacién tabular, pero
sin que se haya producido aun la pertinente subrogacién procesal en la posicion
de la parte actora a favor de la entidad cesionaria del crédito hipotecario y que
consta como titular registral del mismo, se ordena la prérroga de la anotacién de
embargo. Teniendo en cuenta, por tanto, la limitada trascendencia de la anotacién
de prérroga, no resulta necesario exigir la concordancia entre la titularidad regis-
tral de la hipoteca que se ejecuta por el procedimiento ordinario y la identidad
de quien aparece como actor en dicho procedimiento. Dicha concordancia, que
sera imprescindible cuando se presente a inscripcion el decreto de adjudicacion,
no sera necesaria para prorrogar la anotacién de embargo o para expedir la cer-
tificacion de cargas prevista en el articulo 659 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Resolucién de 31-10-2018
(BOE 20-11-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 37.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: NO CONSTA EL DNI NI EL DO-
MICILIO DE LOS DEMANDADOS.

Practicada el dia 24 de noviembre de 1971 la inscripcién de pleno dominio
de determinada finca a nombre de dos cényuges sin que hiciera constar ni el
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domicilio ni el documento de identidad, se plantea ahora si con ocasién de la
presentaciéon de un mandamiento de embargo dirigido contra los titulares regis-
trales, puede exigirse que se justifiquen dichos datos para la practica del asiento
de anotacién preventiva.

Es innegable, como pone de relieve la registradora en su nota, que las circuns-
tancias ahora exigidas deben constar en la inscripcién o asiento que se practique.
Asf lo determina el articulo 51.9.* del Reglamento Hipotecario por remisién del
articulo 166 (en aplicacion de la previsién del articulo 72 de la Ley Hipotecaria).

La Ley de Enjuiciamiento Civil no exige para entablar ejecucién que la de-
manda haga referencia al documento de identidad del demandado (art. 549 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil); ademés prevé expresamente la posibilidad de que al
actor le resulte imposible sefialar domicilio del demandado, pese a lo cual no se
detienen las actuaciones judiciales que se llevan a cabo de forma diferente (vid.,
arts. 155, 156, 164 y 582 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Incluso la propia
ley procesal, respecto de actuaciones de comunicaciéon de los registradores de
la propiedad prevé la posibilidad de que no conste un domicilio en el Registro,
lleviandose a cabo los actos de comunicacién en la forma que la misma prevé
(vid., arts. 659 y 660). Desde la perspectiva registral, lo especialmente relevante
es que se produzca una perfecta identidad entre la persona demandada y embar-
gada y la titularidad registral (cfr. art. 20 de la Ley Hipotecaria). En el presente
supuesto la registradora en su calificacién no pone en duda la identidad de las
personas cuya finca es embargada.

Resolucién de 31-10-2018
(BOE 20-11-2018)
Registro de la Propiedad de San Martin de Valdeiglesias.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS.

Con caracter previo debe tenerse en cuenta que, conforme al articulo 326,
parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusivamente
sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién
del registrador, rechazéandose cualquier otra pretensién basada en otros motivos
o en documentos no presentados en tiempo y forma. Por ello, no puede ahora
valorarse si la aportacion, con el escrito de recurso, de determinados documentos
que no se presentaron en el momento de la calificacién impugnada es suficiente
para la subsanacién de los defectos referidos.

En cuanto a la identidad entre la finca cuya inmatriculacién se pretende —
segun el titulo previo y el titulo inmatriculador— y la parcela catastral correspon-
diente —segun la certificacion catastral descriptiva y grafica—, el articulo 205, tras
la modificacién llevada a cabo por la Ley de 24 de junio de 2015, de reforma de
la legislacion hipotecaria y del Catastro, viene a exigir que para la inmatriculacién
por doble titulo «serén inscribibles, sin necesidad de la previa inscripcién y siem-
pre que no estuvieren inscritos los mismos derechos a favor de otra persona, los
titulos publicos traslativos otorgados por personas que acrediten haber adquirido
la propiedad de la finca al menos un afio antes de dicho otorgamiento también
mediante titulo publico, siempre que exista identidad en la descripciéon de la
finca contenida en ambos titulos a juicio del registrador». Cuando el registrador
debe calificar si existe identidad entre ambas descripciones de la finca, la Ley, al
utilizar la expresién «a su juicio» es claro que le estd otorgando cierto margen
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de apreciacién, o lo que es lo mismo, cierta flexibilidad en la apreciacién de la
identidad. Por tanto, la fundamentacién de una calificacién negativa de tal iden-
tidad no podr4 limitarse a la simple constatacion de que exista alguna diferencia
de superficie o de algtin otro dato descriptivo de la finca entre ambos titulos,
sino que habra de expresar, y de modo motivado como toda calificacién, que a
juicio del registrador no existe la identidad exigida por la Ley o que, al menos,
tiene dudas fundadas sobre ella. El defecto no puede confirmarse.

En cambio si debe confirmarse el defecto consistente en la falta de aporta-
cién de certificacion catastral respecto de una de las fincas, ya que en el titulo
ni siquiera se expresa la referencia catastral que corresponderia a la finca (de
lo cual advierte expresamente a los otorgantes el notario autorizante), lo que al
menos permitiria su obtencién por el registrador en la Sede Electrénica del Ca-
tastro. Asimismo, debe confirmarse el defecto en cuanto se exige que respecto de
la finca que estd ubicada en dos términos municipales se detalle la descripcion
correspondiente a cada uno de ellos.

En cuanto al dltimo de los defectos, relativo a las dudas sobre la coincidencia
de una de las fincas del inventario con otra ya inmatriculada, el articulo 205 de
la Ley Hipotecaria establece que «el registrador debera verificar la falta de pre-
via inscripcién de la finca a favor de persona alguna y no habra de tener dudas
fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion se
pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas». 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 (cfr. reso-
luciones citadas en los «Vistos»). De lo expuesto, y en los términos expresados
en la nota de calificacién, este Centro Directivo no puede sino concluir que las
dudas de la registradora estan suficientemente fundadas, y que, por tanto, el
defecto ha de ser confirmado.

Resolucién de 31-10-2018
(BOE 20-11-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 37.

HIPOTECA: DETERMINACION DE LA FINCA HIPOTECADA.

Circunscrito el recurso a los limites del articulo 326 de la Ley Hipotecaria, re-
sulta como tnico objeto del presente expediente determinar si es posible practicar
la inscripcién de una hipoteca constituida sobre una finca registral destinada a
vivienda familiar y que, segtin la misma escritura de préstamo hipotecario, tiene
vinculada «ob rem» una participacién indivisa en otra finca destinada a aparca-
miento subterraneo que atribuye un derecho exclusivo sobre una plaza de garaje,
sin que dicha vinculacién «ob rem» conste inscrita en el Registro de la Propiedad.

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
trascendencia juridico real (cfr. arts. 1, 8, 9, 17, 20, 38 y 243 de la Ley Hipote-
caria y 44 y 51.6 del Reglamento Hipotecario), 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.

En el supuesto del presente expediente la registradora objeta que, al no
quedar claramente determinada la voluntad de los hipotecantes de hipotecar tan
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solo la vivienda o esta y la plaza de garaje, la inscripcién no puede practicarse.
Sin embargo, las circunstancias concurrentes en el caso conducen a que tal
objecién no pueda mantenerse. En el presente caso resulta del expediente que,
si bien dicha configuraciéon «ob rem» fue debidamente formalizada, la misma,
por razones ahora irrelevantes, no quedé inscrita, sin que, en consecuencia,
pueda aplicarse el régimen juridico propio de las titularidades «ob rem» antes
expuesto al constituir la vivienda y la plaza de garaje dos fincas registralmente
independientes. No obstante, el modo de describir la finca objeto de hipote-
ca y las restantes estipulaciones de la escritura evidencian la voluntad de los
otorgantes, por lo que la aplicacién de las reglas hermenéuticas en materia de
contratos (cfr. arts. 1281, 1283, 1284 y 1285 CC) conduce a estimar que es lo
suficientemente clara y explicita la voluntad de las partes de constituir hipoteca
Unicamente sobre la vivienda.

Consta en el presente caso la solicitud de inscripcién parcial por parte del
presentante de la escritura y dado que la inscripcién parcial de la hipoteca, cir-
cunscribiendo la inscripcién de la misma tnicamente a la finca constitutiva de
vivienda, no causa perjuicio alguno para nadie, y en especial al acreedor hipo-
tecario, pues el valor de la vivienda hipotecada es suficiente para cubrir por si
sola la total responsabilidad hipotecaria, no hay obstaculo alguno para practicar
tal inscripcion parcial del derecho real de hipoteca.

Resolucién de 31-10-2018
(BOE 20-11-2018)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 12.

HERENCIA: NECESARIA INTERVENCION DEL CONYUGE VIUDO EN CUAN-
TO LEGITIMARIA EN LA PARTICION.

Como puso de relieve esta Direcciéon General en la citada resolucién de 22
de febrero de 2018, es necesaria la intervencién de la viuda en la liquidacién de
la comunidad postganancial como parte de la comunidad hereditaria del difunto.
Pero lo es en su condicién de legitimaria de la herencia, lo que difiere de las ale-
gaciones de los recurrentes que entienden que lo es en su condicién de legataria.
Ciertamente, la cuota legal usufructuaria de la viuda se atribuye en concepto de
legado no de herencia, pero su intervencién no se exige por ese concepto sino
por ser una legitimaria de la herencia. Asi pues, mientras que no se realice la
particién de la herencia y por tanto se adjudiquen bienes concretos a herederos
determinados, existe una comunidad hereditaria de la que no solo forman parte
los herederos, sino todos los llamados a la sucesioén por sus cuotas, lo que incluye
a los legitimarios y a los legatarios de parte alicuota.

Resolucién de 31-10-2018

(BOE 20-11-2018)

Registro de la Propiedad de Mijas, namero 2.

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DE ELEMENTOS COMUNES.

Tratandose de un elemento privativo, se admite la posibilidad de modificar
los elementos arquitecténicos, instalaciones o servicios de aquel cuando no me-
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noscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracién
o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario (vid., art. 7 de
la 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal). Pero una modificaciéon
como la presente en la descripcién de un elemento privativo — y de un elemento
comun de uso privativo—, en cuanto excede de ese ambito de actuacién indivi-
dual que se reconoce por la Ley a su propietario, no puede llevarse a cabo sin
que se acredite el acuerdo unanime de la junta de propietarios (vid., arts. 5y 17,
apartados 6 y 8, de la Ley sobre propiedad horizontal).

Por lo demas, respecto de las alegaciones de la recurrente, es cierto que la
superficie puede determinar la modificacién de la cuota porque es un factor
determinante de la misma, conforme al articulo 5 de la Ley sobre propiedad
horizontal, pero ello no implica una modificacién automatica, sino que podra
exigirse por los demds propietarios en la correspondiente junta de propietarios
o por via judicial. En este caso no se ha producido modificacién alguna en las
cuotas de participacién en los elementos comunes, pero si que se lleva a cabo una
alteracion en la superficie de un elemento que, aun cuando sea de uso privativo,
es inequivocamente un elemento comun.

En el supuesto de hecho de este expediente la terraza tiene la consideracién
de elemento comiun del conjunto (no se ha producido la desafectaciéon y en el
titulo constitutivo no se le atribuye caracter privativo), si bien esta sujeto al dere-
cho de uso exclusivo atribuido a los titulares de la vivienda de que se trata. Y la
modificacién cuestionada tiene repercusion manifiesta en dicho elemento comun.

Resolucién de 2-11-2018
(BOE 22-11-2018)
Registro de la Propiedad de Astorga.

ARRENDAMIENTOS URBANOS: PRORROGAS SUCESIVAS EN LOS ARREN-
DAMIENTOS DE USO DISTINTO DE VIVIENDA.

A partir de la sentencia de 9 de septiembre de 2009 el TS afirmé que la
prérroga convencional era valida pero debia tener un limite, y este podia ser
fijado por el juez. En consecuencia, conforme dicta el Alto Tribunal, aunque el
arrendamiento tenga una duracién tipicamente limitada y aunque la prérroga
ilimitada puede parecer contraria a la prohibicién de arbitrariedad (art. 1256
CC), el problema no es la prorroga sino que esta carezca de limite y su dura-
cién sea potencialmente ilimitada. Sefiala el Tribunal Supremo que la prérroga
convencional que figura en el contrato sin ningin limite temporal es valida, pero
su prolongacion indefinida es inaceptable; no obstante, la consecuencia no debe
ser la extincién del contrato, sino que los tribunales pueden y deben imponerle
un limite temporal. La solucién no esta en impedir la prérroga sino en integrar
el limite temporal que le falta. La unificaciéon en favor de la aplicacién de las
disposiciones transitorias segunda y tercera de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos no ha llegado sino hasta las sentencias del Pleno de 12 de marzo de 2015 y
Pleno de 8 de junio de 2015. Por tanto, sobre este punto hoy tampoco cabe duda.
Cualquier prérroga convencional contenida en un arrendamiento urbano necesita
un limite, y si el contrato carece de él es integrable judicialmente.

En el concreto supuesto de este expediente, existe una prorroga convencional
pero no esta sefialado el limite temporal de la misma, y siendo que necesariamente
en caso de controversia debe ser senalado por los tribunales de Justicia, concul-
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ca, en virtud del principio de especialidad registral que exige determinacién del
contenido del derecho inscrito, la seguridad juridica que frente a terceros debe
ofrecer el Registro, por lo que debe confirmarse el defecto senalado.

El segundo de los defectos sefialados es que en la clausula de establecimiento
de una suspension del arrendamiento por causa de fuerza mayor, el principio de
especialidad no se cumple al no configurarse un derecho con pretendida tras-
cendencia real de manera suficiente. La fuerza mayor es un concepto de dificil
y abierta configuracién juridica en cuanto a su delimitacién y determinacién. En
el concreto supuesto de este expediente, en primer lugar, con caracter general,
la clausula debatida cumple con las condiciones exigidas por la doctrina citada
de este Centro Directivo: observa claridad de redaccién en la titulacién, existe
una razoén justificativa suficiente y respeta el principio de libertad de tréfico. En
cuanto a la naturaleza del efecto, es clara la voluntad de las partes contratantes
de que sea de suspensién. En cuanto a la forma y tiempo de notificacién, aunque
en el supuesto de este expediente no se exigen estas especificaciones de notifica-
cién, tampoco se impide esta, por lo que siendo que las formas de notificacion
fehaciente judiciales y notariales resultan de la ley (arts. 149 y siguientes de la
Ley de Enjuiciamiento Civil y 202 y siguientes del Reglamento Notarial) se debe
dar por cumplido el requisito. En cuanto al computo de duracién del arrenda-
miento, como bien sostiene la recurrente, se trata de una suspension, por lo que
queda suspendido el computo a los efectos de duracién del arrendamiento. En
el presente caso la fijacién de una causa objetiva, hace que no se pueda calificar
de puramente potestativa la condiciéon que ahora se analiza dado que su posible
cumplimiento no depende solo de la pura arbitrariedad del deudor, sino también
de hechos externos, pues si bien compete al arrendador la notificacién de su
decisién de suspender el contrato, la efectiva suspension del contrato depende
de la existencia de la fuerza mayor.

Resolucién de 2-11-2018
(BOE 22-11-2018
Registro de la Propiedad de Jerez de la Frontera, nimero 1.

COMUNIDAD DE BIENES: MODALIDADES DE DISOLUCION.

Este Centro Directivo ha resuelto —resolucién de 11 de noviembre de 2011—
un supuesto semejante al presente en el que ha dicho «hay comunidad cuando el
derecho o conjunto de derechos esta atribuido a los comuneros por cuotas (cfr.
art. 392 CC). La extincién de comunidad requiere como presupuesto basico que
actuie sobre la totalidad del objeto a que la comunidad se refiere (cfr. arts. 400 y
sigs. CC). La extincién de la comunidad «stricto sensu» extingue la situacién de
condominio y constituye un derecho de propiedad exclusiva a favor del comunero
que se adjudica el bien o cada una de las porciones materiales que resulten de
su division.

El Cédigo civil solo regula en rigor la extincién total de la comunidad. El
pretendido negocio de «extincién parcial» de comunidad no aparece tipificado
legalmente y no presenta ninguna semejanza que genere identidad de razén con
el de extincién total, por lo que no puede pretenderse la aplicacién analégica a
aquella del régimen juridico de esta. El negocio de atribucién patrimonial relativo
a una participacién indivisa de un derecho real en el que aparece como transferen-
te un comunero y como adquirente otro comunero mediante la correspondiente
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contraprestacion debera ser calificado en funcién de la naturaleza juridica de su
objeto y causa, y no de los sujetos.

La extincién o disolucién de la comunidad ordinaria en nuestro Derecho
puede tener lugar, bien por la divisién de la cosa comun, bien por la reunién de
todas las cuotas en una sola persona (comunero o no) en virtud de los corres-
pondientes desplazamientos patrimoniales por cualquier titulo de adquisicién,
incluyendo la renuncia de los demas comuneros que dé lugar al acrecimiento de
la porcion del cotitular beneficiario (cfr. resolucién de 2 de febrero de 1960). Y
en este sentido la extincién de la comunidad o es total o no es tal.

Sin embargo, todo acto, aunque no implique reduccién de los miembros de
la comunidad, por propia naturaleza, puede entenderse encaminado al cese final
de la situacién de comunidad y, aunque no se logre dicho efecto totalmente, si el
acto tiende naturalmente a dicho resultado, podra ser calificado de disolucion.
Asi pues, entre los supuestos de disolucién, podemos considerar como ejemplos
los siguientes: a) En una comunidad que comprende varios bienes, los parti-
cipes adjudican uno o varios bienes a alguno de ellos, en propiedad exclusiva,
en pago de sus derechos en la comunidad, subsistiendo la comunidad entre los
restantes participes no adjudicatarios sobre el resto de los bienes no adjudicados,
con reajuste de las cuotas entre estos ultimos. Serfa un caso similar al que en
el ambito de la particién hereditaria recoge el articulo 80.1.c del Reglamento
Hipotecario; b) En una comunidad de bienes integrada por varias fincas, se
forman lotes que se adjudican a grupos de participes diferenciados, recibiendo
dichos grupos de adjudicatarios los lotes en comunidad pro indiviso; ¢) En una
comunidad sobre un bien indivisible, material o econémicamente, los copropie-
tarios acuerdan adjudicarlo en pro indiviso a varios de ellos, que compensan en
metalico a los no adjudicatarios, y d) En una comunidad sobre un solo bien, los
titulares de algunas de las cuotas, pero no de todas, entre ellos se adjudican las
cuotas de que son titulares, recibiéndolas uno o varios de ellos que compensan
en metalico a los demas.

Centrados en el supuesto de este expediente, ciertamente se trata de un
bien indivisible, material o econémicamente, y los copropietarios acuerdan
adjudicarlo pro indiviso a varios de ellos, que compensan en metdlico al no ad-
judicatario, por lo que se reduce el nimero de comuneros y las actuaciones
favorecen la disolucién de la comunidad. Consecuentemente, puede entenderse
que el negocio juridico celebrado va encaminado a provocar la extinciéon de
la comunidad.

Resolucién de 2-11-2018
(BOE 22-11-2018)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 7.

PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS.

Sin duda, debe procurarse que en la solicitud de certificacion registral se
manifieste la finalidad para la que se solicita, asi como los datos e indicaciones
que, segun la especie de dicha certificacion, basten para dar a conocer al registra-
dor los bienes o personas de que se trate (cfr. art. 229.2.° de la Ley Hipotecaria).

Seguin esta regulacion, el recurso no puede ser estimado. El ahora recurrente
se limité a solicitar que se certificara tnicamente el dominio respecto de una
finca y titular que especifica; y la certificacién negativa expedida resulta obligada,
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ya que la inexistencia de bienes inscritos a favor de la relacionada titular es un
dato objetivo que aboca necesariamente a tal decision.

Resolucién de 2-11-2018
(BOE 22-11-2018
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 11.

PROPIEDAD HORIZONTAL: PLAZAS DE GARAJE.

Conviene, con caracter previo y como presupuesto para determinar el régimen
juridico que resulta aplicable, tener en cuenta que la finca objeto del presente
expediente esta sometida al régimen de propiedad horizontal, segtiin resulta del
historial registral de la misma. Las circunstancias de haber quedado la finca libe-
rada de los gastos a los que estaba sujeta inicialmente o de no haber sido objeto de
negocio juridico alguno desde su inscripcién 1.2, que data del afio 1973, en modo
alguno implican la extincién del régimen juridico de la propiedad horizontal.

Este Centro Directivo ha establecido de forma reiterada (cfr. resoluciones
de 10 de octubre de 2005, 2 de enero y 15 de abril de 2013 y 28 de enero de
2014) que sin perjuicio de que la autoridad administrativa, utilizando medios
mas amplios de los que pueda emplear el registrador, pueda estimar la existen-
cia de una parcelacién ilegal, la venta de participaciones indivisas de una finca
no puede traer como consecuencia, por si sola, la afirmacién de que exista una
parcelacion ilegal, pues para ello seria necesario, bien que, junto con la venta de
las participaciones indivisas se atribuyera el uso exclusivo de un espacio deter-
minado susceptible de constituir finca independiente, bien que exista algin otro
elemento de juicio, que, unido a la venta de la participacién, pueda llevar a la
conclusion de la existencia de la repetida parcelaciéon. Ahora bien, ninguna de
estas dos circunstancias concurren en el caso de este expediente.

La exigencia de autorizacién administrativa para este tipo de actos, es decir,
la creacion de un nuevo elemento privativo por via de segregacion, agregacién
o divisién de otro preexistente, no solo se impone en el citado articulo 10.3.b)
de la Ley sobre propiedad horizontal, sino que encuentra también reflejo en el
articulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. Sentado lo
anterior, debe comprobarse ahora si concurre en este caso alguna de las circuns-
tancias recogidas en el articulo 26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo, que
eximen la previa obtenciéon de autorizaciéon administrativa.

En primer lugar, en la inscripcién en su dia practicada de la finca objeto de
este expediente con ocasién de la inscripcion de la correspondiente declaracion
de obra nueva y divisién horizontal, se hizo constar expresamente que tal finca
seria destinada a aparcamiento o estacionamiento de vehiculos. En consecuencia,
y dado que lo que ahora se transmite es una quinceava parte de dicha finca,
con la misma finalidad que la que figura en la inscripcion, esto es, la de ser
destinada a garaje, no se produce alteracion de las caracteristicas que conforme
al titulo constitutivo de la propiedad horizontal definen el inmueble afectado. La
fijacién de determinadas cuotas indivisas como consecuencia de la pretendida
divisién de un local-garaje que forma parte como finca independiente de una
propiedad horizontal (en el presente supuesto se fijan quince cuotas), no da lu-
gar a que las cuotas indivisas puedan ser calificadas juridicamente como fincas
independientes dentro de un nuevo régimen de subcomunidad en la propiedad
horizontal constituido sobre dicho local, respecto de las cuales puedan operar
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en todo su rigor los principios hipotecarios. Pero es que ademads, de acuerdo con
la inscripcién registral, la finca destinada a garaje estd constituida por dieciséis
plazas de garaje, de modo tal que no habria obstaculo alguno para inscribir la
eventual concrecién de la cuota sobre un espacio delimitado y susceptible de
aprovechamiento independiente, con asignaci6n incluso de una cuota y ntmero
identificativo (cfr. art. 68 del Reglamento Hipotecario). Por otra parte, las previsio-
nes contenidas en la legislacién de la Comunidad de Madrid en nada desvirtaan
las conclusiones anteriores.

Inscrita en su dia la finca que en parte ahora se transmite como finca des-
tinada a garaje, con indicacién expresa del nimero de plazas de garaje de que
consta (dieciséis en concreto de acuerdo con el folio registral), no procede ahora
exigir la acreditacién de la realidad, naturaleza y uso urbanistico de la finca. No
se entiende tampoco el argumento sostenido por la registradora relativo a la falta
de aportacién de referencia catastral de la finca con la consiguiente imposibilidad
de determinar la ubicacién, uso y titularidad catastral de la finca como criterio
indiciario de una posible parcelacién ilegal.

Resolucién de 2-11-2018
(BOE 22-11-2018)
Registro de Barcelona, nimero 8.

PROHIBICIONES DE DISPONER: POSPOSICION DEL RANGO.

La resolucién del presente recurso debe dilucidar sobre la inscripcién de
una escritura de préstamo hipotecario en la que es objeto de hipoteca una finca
transmitida por donacién de padres a hijo, sobre las que consta inscrita una
prohibicién de disponer establecida por los donantes, siendo asi que estos com-
parecen para prestar su consentimiento a la constitucién de la hipoteca y a la
posposicién de la citada prohibicién de disponer respecto del gravamen hipote-
cario, en los términos antes resefiados.

Las prohibiciones de disponer no son verdaderos derechos reales cuya ins-
cripcion perjudique a terceros adquirentes, sino restricciones que, sin atribuir
un correlativo derecho al beneficiado por ellas, limitan el ejercicio de la facultad
dispositiva («ius disponendi») de su titular (cfr. resolucién de 13 de octubre de
2005). Tales restricciones no impiden la realizacién de actos dispositivos forzosos,
sino tan solo los actos voluntarios de transmisién «inter vivos», por lo que un
bien gravado con una prohibicién de disponer es susceptible de ser transmitido
«mortis causa» o en virtud de los citados actos dispositivos de caracter forzoso.

El caso concreto objeto de este expediente no plantea problemas en cuanto
a la identificacién de la naturaleza voluntaria y gratuita del acto en el que se
estableci6 la prohibicién (donacién), ni en cuanto a la calificacién de la prohi-
bicién como referida a todo acto dispositivo, lo que determina inequivocamente
que comprenda en su ambito objetivo la constitucion de gravamenes hipotecarios.
En este contexto, y en el marco del principio de libre circulacién de los bienes
y de interpretacién restrictiva de las limitaciones de la facultad dispositivas del
propietario, incluso en el caso de que los constituyentes de la prohibicién la hayan
establecido en términos absolutos, sin previsiéon de su levantamiento por medio
del consentimiento (o asentimiento) de los eventuales beneficiarios (en este caso
los propios donantes cuya vida sirve de término de vigencia de la prohibicion) al
acto dispositivo, no cabe duda de que dicha prohibicién no constituira obstaculo
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a este acto ni a su eventual acceso registral en caso de que, previsto o no en
el titulo de su constituciéon, concurra en el otorgamiento del acto dispositivo el
consentimiento de los citados donantes beneficiarios, siendo estos plenamente
capaces.

El problema surge, sin embargo, cuando lo que se pretende es no solo la
inscripcion de la citada hipoteca, sino también del pacto de posposicién de la
prohibicién de disponer respecto de la propia hipoteca constituida. Las prohi-
biciones de disponer no son derechos reales sino restricciones impuestas a un
titular sin atribucién de un correlativo derecho a otras personas. Ahora bien,
como igualmente ha afirmado este Centro Directivo, si bien la prohibicién de
disponer no es un verdadero derecho real ni una estipulacion a favor de tercero,
si supone el reconocimiento por el ordenamiento juridico de un ambito de poder
a favor del beneficiado por la misma. Las prohibiciones impuestas en actos a
titulo gratuito si tienen eficacia real, su incumplimiento produce la nulidad de
los actos dispositivos que las contravengan (salvo que los constituyentes de la
prohibicién establezcan un efecto distinto para el caso de contravencion), y pro-
ducen efectos «erga omnes» por medio de su inscripcién en el Registro, evitando
con ello la aparicién de adquirentes «a non domino» como consecuencia de
eventuales actos dispositivos posteriores a la prohibicién y a su inscripcion. Esta
eficacia real supone que gozan de rango registral, una vez inscritas o anotadas.

Por esta misma razon (eficacia frente a terceros derivada de su inscripcion),
en relacién con las condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado de
una compraventa, este Centro Directivo viene admitiendo la extensién de los
pactos de posposicion de tales condiciones resolutorias respecto de una hipoteca
posterior. El principio de prioridad, y su manifestacién a través del rango regis-
tral, actiia plenamente en el ambito de las citadas prohibiciones adoptadas en
procedimientos penales y administrativos (con efecto de cierre registral a todo
titulo dispositivo que llegue con posterioridad al Registro —siempre que sea
incompatible con los términos de la concreta prohibicién de que se trate—), y
solo limitadamente en el ambito de las prohibiciones voluntarias y las adoptadas
en procedimientos civiles. Ahora bien, atin con restricciones, dicho principio de
prioridad acttia también en relacién con estas tltimas prohibiciones.

Pues bien, como ya se ha dicho, si bien del articulo 145 del Reglamento
Hipotecario resulta que se impide el acceso registral de los actos dispositivos
realizados posteriormente (salvo los que traen causa de asientos vigentes ante-
riores al de dominio o derecho real objeto de la anotacién), lo que presupone, a
«sensu contrario», que no impide los realizados con anterioridad (tratdndose de
prohibiciones voluntarias o acordadas en procedimientos civiles), sin embargo,
por otro lado, conforme a la doctrina reiterada de este Centro Directivo, tal
inscripcién del acto dispositivo anterior a la prohibicién no ha de comportar
«per se» la cancelacién de la propia anotaciéon preventiva, o inscripcién, de la
prohibicién, sino que esta se arrastrard (vid., resoluciones de 8 de julio de 2010
y 3 de agosto de 2011).

El consentimiento prestado por los donantes para la constitucién de la hi-
poteca, en combinacién con la posibilidad de su desenvolvimiento forzoso a
través de un procedimiento de ejecucién, puede dar lugar a una adjudicacién en
subasta a favor de un tercero o del mismo acreedor, pero no a una cancelacién
ulterior de la propia inscripcién de prohibicién, que seguiria activa durante la
parte del plazo restante de su vigencia, limitando la propia facultad dispositiva
de dicho adjudicatario. Y esto es precisamente lo que, en el presente caso, tratan
de evitar las partes de consumo mediante el pacto. Evitar dicha subsistencia y
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subrogacién en la prohibicién de disponer es precisamente la finalidad que las
partes persiguen con la posposicién pactada, sin que dicha finalidad y el pacto
que lo instrumenta resulten incompatibles con la naturaleza de carga registral,
dotada de rango propio, que tiene la prohibicién de disponer inscrita, ni con las
reglas institucionales de su publicidad registral.

Resolucién de 7-11-2018
(BOE 29-11-2018)
Registro de la Propiedad de Almagro.

CALIFICACION REGISTRADOR SUSTITUTO: NATURALEZA. BIENES PRIVA-
TIVOS POR CONFESION: EFECTOS DE LA CONFESION.

El articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria no contempla la calificacién sustitu-
toria como un recurso impropio que se presenta ante otro registrador, sino como
un medio de obtener una segunda calificacién, cefnida a los defectos aducidos
por el registrador sustituido. Por ello, el registrador sustituto no puede afiadir
nuevos defectos a los inicialmente apreciados por el sustituido, sino que su ca-
lificacion debe cefiirse a los defectos planteados y a la documentacién aportada
inicialmente, del mismo modo que tampoco su eventual calificacién negativa
puede ser objeto de recurso, sino que en tal caso devolvera el titulo al interesado
«a los efectos de interposicion del recurso frente a la calificacién del registrador
sustituido ante la Direccién General de los Registros y del Notariado, el cual
debera cenirse a los defectos senalados por el registrador sustituido con los que
el registrador sustituto hubiere manifestado su conformidad». El hecho de que
sea el acto de calificaciéon el que constituye el objeto del recurso tiene impor-
tantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo del articulo 326 de la Ley
Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificaciéon del registrador, pues,
de no ser asi, y estimarse otros defectos no incluidos en la misma supondria
indefensién para el recurrente.

La confesién de privatividad no aparece configurada en nuestro ordenamiento
como una declaracién de voluntad que fije frente a todos el caracter privativo del
bien al que se refiere (sin perjuicio de su posible impugnacion si se efecttia en
fraude o perjuicio de terceros o no se corresponde con la realidad), sino como
un simple medio de prueba de esta circunstancia, que opera en la esfera inter-
conyugal y que carece de virtualidad para desvirtuar por si sola la presuncién
de ganancialidad recogida en el articulo 1361 del Cédigo civil (cfr. art. 1324 CC).
Aunque también es cierto que esta presuncion de ganancialidad tampoco es un
titulo de atribucién legal de esa cualidad a los bienes del matrimonio en tanto
no conste que pertenecen privativamente a uno u otro cényuge —o a ambos pro
indiviso—, sino uno maéas de los medios de prueba. Y es precisamente por esta
indeterminacion por lo que el Reglamento Hipotecario, ante la necesidad de evitar
en todo caso el acceso al Registro de negocios eventualmente claudicantes, impone
el consentimiento de los herederos forzosos del confesante para la realizaciéon de
actos dispositivos por parte del cényuge beneficiado por la confesion, salvo que
el caracter privativo del bien resulte de la particién hereditaria del confesante.

Hechas las anteriores consideraciones, la calificacién recurrida, en los tér-
minos en que ha sido expresada, no puede confirmarse. Si lo que hubiera even-
tualmente existido, mientras viva el cényuge confesante, es la disolucién del
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matrimonio o de la sociedad de gananciales del aportante, es innecesario, segin
la regulacién normativa antes analizada, acreditar la ratificaciéon del caracter
privativo de la finca aportada o la adjudicacién de la misma al aportante por
liquidacién de gananciales.

Resolucién de 7-11-2018
(BOE 29-11-2018)
Registro de la Propiedad de Alicante, niimero 1.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

La rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho —légica-
mente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de
la voluntad—, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo
entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar
conceda algtan derecho. Tal aserto se fundamenta en el principio esencial por el
cual los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y pro-
ducen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud. La rectificacién
registral se practica conforme indica el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, en el
cual se contemplan diversos supuestos que pueden originar la inexactitud del
Registro que debe repararse.

A diferencia de lo que ocurre con la inexactitud provocada por la falsedad,
nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento, cuya rectificacion,
como dispone el articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria no exige el consentimiento
del registrador, en el caso de la rectificaciéon de errores de concepto, esta inter-
vencién es necesaria. El articulo 217, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria asi
lo dispone. A la vista del citado articulo, debe entenderse que el consentimiento
o acuerdo unanime de todos los interesados y del registrador son requisitos
indispensables para la rectificacion.

La legislacion hipotecaria diferencia dos procedimientos para la rectificacién
de los errores de concepto: el que exige el acuerdo unanime de los interesados y
del registrador o, en su defecto, resolucién judicial; y el que permite la rectifica-
cién de oficio por parte del registrador cuando el error resulte claramente de los
asientos practicados o, tratindose de asientos de presentacién y notas, cuando
la inscripcion principal respectiva baste para darlo a conocer (cfr. art. 217 de la
Ley Hipotecaria y resoluciéon de 9 de noviembre de 2009).

Asimismo, este Centro Directivo ha admitido en diversas resoluciones (10 de
marzo y 5 de mayo de 1978, 6 de noviembre de 1980, 26 noviembre de 1992,
10 de septiembre de 2004, 13 de septiembre de 2005, 19 de junio de 2010, 7 de
marzo y 2 de diciembre de 2011 y 29 de febrero, 17 de septiembre y 3 y 16 de
octubre de 2012, entre otras) la posibilidad de rectificar el contenido del Registro
sin necesidad de acudir al procedimiento general de rectificacién antes apuntado,
siempre que el hecho basico que desvirtta el asiento erréneo sea probado de un
modo absoluto con documento fehaciente, independiente por su naturaleza de
la voluntad de los interesados.

Los trascendentes efectos de la escritura publica y, en especial, la presuncién
de veracidad derivada de la aplicacién de los articulos 1218 del Cédigo civil y 17
bis, apartado numero 2, de la Ley del Notariado se despliegan desde su fecha,
pero los efectos juridicos que frente a terceros puedan tener las manifestaciones
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de las partes no pueden perjudicar la posicién juridica de aquellos. Precisamente
por esta limitacion de efectos frente a terceros, el articulo 40 de la Ley Hipote-
caria, en su apartado d), no permite la rectificacién del contenido del Registro,
que es un efecto ya producido por un titulo anterior y en virtud de su propia
presuncion de veracidad, sin que conste el consentimiento de los interesados o
la oportuna resolucién judicial.

Resolucién de 7-11-2018
(BOE 29-11-2018)
Registro de la Propiedad de San Sebastian de los Reyes, nimero 2.

BIENES PRIVATIVOS: REQUISITOS PARA SU INSCRIPCION.

En el dmbito registral, para obtener la inscripcién de un bien con caracter
privativo, el articulo 95 del Reglamento Hipotecario exige —al margen del su-
puesto de confesién de privatividad por el consorte— que, en las adquisiciones
a titulo oneroso, se justifique el caracter privativo del precio o contraprestaciéon
mediante prueba documental publica suficiente, sin que la mera afirmacion de
la procedencia privativa del dinero empleado sea suficiente dado, sobre todo, el
caracter fungible del dinero.

La prueba de la privatividad de la contraprestacién es especialmente dificil
cuando consiste en dinero, circunstancia que se produce en los negocios ad-
quisitivos, como la compraventa, en que media un precio. El rastro del dinero
privativo que se dice invertido en la adquisicién ha de gozar de una acreditaciéon
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 contradiccion.

Es claro que tinicamente deberan constar tales circunstancias del conyuge del
comprador si, por no inscribirse con el caricter privativo como se ha solicitado,
se inscribiera con caricter presuntivamente ganancial o, incluso con caracter
privativo por confesién del consorte.

Resolucién de 7-11-2018
(BOE 29-11-2018)
Registro de la Propiedad de Carlet, nimero 1.

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION. SOCIEDADES MERCANTILES:
ADMINISTRADOR NO INSCRITO EN EL RM.

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, segin los
principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigente, que
al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcion pretendida,
aquella exprese también una motivacién suficiente de los mismos, con el desa-
rrollo necesario para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos
aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha
calificacién. Aun cuando la argumentacién en que se fundamenta la calificacion
haya sido expresada de modo ciertamente escueto, es suficiente para la tramita-
cién del expediente si expresa suficientemente la razon que justifica dicha negativa
de modo que el interesado haya podido alegar cuanto le ha convenido para su
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defensa. El hecho de que sea el acto de calificacién el que constituye el objeto
del recurso tiene importantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo del
articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer exclusivamente sobre
las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién
del registrador, pues, de no ser asi, y estimarse otros defectos no incluidos en la
misma supondria indefensioén para el recurrente.

Cuando se trate de personas juridicas, y en particular, como sucede en este
caso, de sociedades, la actuacion del titular registral debe realizarse a través de los
6rganos legitimamente designados de acuerdo con la Ley y normas estatutarias de
la entidad de que se trate, o de los apoderamientos o delegaciones conferidos por
ellos conforme a dichas normas (vid., resolucién de 12 de abril de 1996, citada
expresamente por la resolucién de 12 de abril de 2002). Extremos y requisitos
estos que en caso de que dichos nombramientos sean de obligatoria inscripcién
en el Registro Mercantil y los mismos se hayan inscrito correspondera apreciar al
registrador mercantil competente, por lo que la constancia en la resefia identifica-
tiva del documento del que nace la representacion de los datos de inscripcion en el
Registro Mercantil dispensara de cualquier otra prueba al respecto para acreditar
la legalidad y valida existencia de dicha representaciéon. Cuando no conste dicha
inscripcién en el Registro Mercantil, debera acreditarse la legalidad y existencia
de la representacion alegada en nombre del titular registral a través de la resefia
identificativa de los documentos que acrediten la realidad y validez de aquella y
su congruencia con la presuncién de validez y exactitud registral establecida en los
articulos 20 del Cédigo de Comercio y 7 del Reglamento del Registro Mercantil.

En consecuencia, el hecho de que el nombramiento del administrador de la
sociedad surta efectos desde su aceptacion sin necesidad de su inscripcién en
el Registro Mercantil, a pesar de ser esta obligatoria, no excusa de la compro-
bacién de la concurrencia de los requisitos legales exigibles en cada caso para
apreciar la valida designacion del mismo. Es decir, para que el nombramiento
de administrador produzca efectos desde su aceptacién, hayase o no inscrito
dicho nombramiento en el Registro Mercantil, es preciso justificar que dicho
nombramiento es ademaés valido por haberse realizado con los requisitos, for-
malidades y garantias establecidas por la legislaciéon de fondo aplicable. La re-
sefia identificativa del documento o documentos fehacientes de los que resulte
la representacion acreditada al notario autorizante de la escritura deba contener
todas las circunstancias que legalmente sean procedentes para entender valida-
mente hecho el nombramiento de administrador por constar el acuerdo valido
del 6rgano social competente para su nombramiento debidamente convocado, la
aceptacién de su nombramiento y, en su caso, notificacién o consentimiento de
los titulares de los anteriores cargos inscritos en términos que hagan compatible
y congruente la situacion registral con la extrarregistral.

Resolucién de 7-11-2018
(BOE 29-11-2018)
Registro de la Propiedad de San Sebastidn de los Reyes, numero 2.

CALIEICACION REGISTRAL: PIE DE RECURSO. EXPEDIENTE DE REANU-
DACION DEL TRACTO SUCESIVO: REQUISITOS.

En la calificacién impugnada no aparecen los medios de impugnacién ni
el 6rgano ante el que debe recurrirse y tampoco el plazo para interponer el
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recurso, al igual que no se indica expresamente el plazo para la solicitud de la
calificacion subsidiaria o sustitutoria. No obstante lo anterior, hay que tener en
cuenta que el pie de recursos solo contiene una informacién, no un acto juridico
que genere obligaciones. En el presente caso, mediante la presente resolucién
los recurrentes han obtenido respuesta. La notificacién defectuosa por falta de
plazo no produce otro efecto que admitir la posibilidad de interponer el recurso
cuando se tenga por conveniente, aunque no indefinidamente. En la practica ello
supone que no corren los plazos para interponer el recurso o realizar cualquier
otra actuacién procesal y que seran admisibles cualquiera que sea la fecha de
presentacién por el interesado. Evidentemente la posibilidad de impugnar no se
puede extender hasta el infinito y tiene sus limites derivados de los principios
de seguridad juridica y de buena fe.

El tenor literal de la norma primera del articulo 208 antes transcrita excluye
la interrupcién del tracto en los supuestos en que la adquisicién se haya efectuado
directamente del titular registral o bien de los herederos de este, lo que viene a
consagrar legalmente la doctrina que sobre este extremo ha venido manteniendo
este Centro Directivo. Por ello, cuando la inexactitud entre el pronunciamiento
registral y la realidad extrarregistral deriva no de la efectiva interrupcién en el
Registro de esa cadena de titularidades sucesivas, sino de la falta de presentacién
a inscripcién de la escritura de elevacion a publico del contrato de compraventa
asi como de la escritura de solicitud de cancelacién de la condicién resolutoria
en garantia del precio aplazado debe concluirse que falta la adecuacion de di-
cho expediente a las circunstancias del caso. Debe afirmarse que con la simple
presentacién e inscripcién de los mencionados titulos los requirentes del acta
calificada serian adquirentes de los titulares registrales y faltaria la elevacién
a publico de su titulo privado de compraventa de fecha 30 de junio de 1983
incorporado al expediente, elevaciéon que en ningin caso podria implicar una
extraordinaria dificultad como alega el recurrente ya que podria tener lugar tan-
to de manera voluntaria entre las partes firmantes o por mediante la oportuna
reclamacion judicial.

Resolucién de 8-11-2018
(BOE 29-11-2018)
Registro de la Propiedad de Albacete, nimero 3.

DONACION: DONACION DE LA FACULTAD DE DISPONER DE UNA FINCA.

Por el presente recurso se pretende la inscripcién de una escritura mediante
la cual las propietarias de dos fincas donan a su padre la facultad de disponer
sobre estas. En ella manifiestan los otorgantes que configuran esta transmisién
como un supuesto de constituciéon de un derecho real atipico, «con sus caracte-
risticas inherentes tales como la inmediatividad, absolutividad, reipersecutorie-
dad, preferencia y exclusion»; y estipulan que la facultad de disponer objeto de
donacién habra de regirse por determinadas reglas.

Debe recordarse la reiterada doctrina de esta Direccién General segtn la cual,
con base en el criterio de «numerus apertus» que rige en nuestro ordenamien-
to, se permite no solo la constitucién de nuevas figuras de derechos reales no
especificamente previstas por el legislador, incluyendo cualquier acto o contrato
innominado de transcendencia real que modifique alguna de las facultades del
dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales (cfr. arts. 2.2.° de

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 771, pags. 255 a 344 329



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

la Ley Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario), sino también la alteracién
del contenido tipico de los derechos reales legalmente previstos y, por ejemplo,
sujetarlos a condicién, término o modo (cfr. arts. 647 CC y 11, 23 y 37 de la Ley
Hipotecaria). Pero el ejercicio de esta libertad tiene que ajustarse a determinados
limites y respetar las normas estructurales (normas imperativas) del estatuto
juridico de los bienes. Son caracteristicas estructurales tipicas de los derechos
reales, con caricter general, su inmediatividad, o posibilidad de ejercicio directo
sobre la cosa, y su absolutividad, que implica un deber general de abstencién
que posibilite dicho ejercicio sin constrefir a un sujeto pasivo determinado. El
citado principio de «numerus apertus» en materia de derechos reales que aparece
recogido en el articulo 7 del Reglamento Hipotecario, no autoriza, como ya indic6é
la resolucién de 20 de septiembre de 1966, para ampliar el campo de esta clase
de derechos hasta el extremo de que a todo pacto se le pueda atribuir caracter
real, pues para ello seria necesario que contuviese los requisitos tipicos de los
derechos de esta clase.

Este Centro Directivo a expresar la necesidad de que la constitucién de un de-
recho de tanteo o retracto voluntario que pretenda tener caracter real se configure
como tal en el titulo de su constitucién de forma que no quepa duda al respecto.
Esta misma linea de apertura en favor de la posible configuracién de los derechos
de tanteo y retracto voluntarios como auténticos derechos reales se observa en la
jurisprudencia. Debe tenerse en cuenta que, como afirmoé esta Direccién General
en la resolucién de 14 de junio de 2010, en un sistema registral de inscripcion,
como es el nuestro, es evidente que la claridad en la redaccién de los titulos que
pretendan acceder al Registro es presupuesto de su fiel reflejo registral, con los
importantes efectos que de la inscripcién se derivan. El principio de especialidad
o determinacion (...), segtn el cual solo deben acceder al Registro de la Propiedad
situaciones juridicas que estén perfectamente determinadas, exige que no exista
atisbo de duda sobre los elementos esenciales del derecho real inscrito.

Esta exigencia aumenta en relaciéon con los derechos atipicos que se puedan
constituir al amparo del principio de la autonomia de la voluntad. El poder de
configuracién de nuevos derechos reales basado en la autonomia de la voluntad
para adaptar las categorias juridicas a las exigencias de la realidad econémica y
social tiene en este sentido dos limites, uno negativo y otro positivo. En razén
del primero, como senal6 la citada resolucién de 14 de junio de 2010 recogiendo
abundante doctrina anterior, se impone como fundamental limite «el respeto a
las caracteristicas estructurales tipicas de tales derechos reales. Y en virtud del
limite positivo, se hace imprescindible la determinacién del concreto contenido
y extension de las facultades que integran el derecho que pretende su acceso al
Registro».

Por la elasticidad del dominio y por su cardcter abstracto, cabe en via de
principio que una de las facultades dominicales cual es la dispositiva sea objeto
de disgregacién de modo que sea objeto de una configuraciéon propia de los
derechos reales, si se cumplen los requisitos estructurales necesarios segun lo
expuesto en los anteriores fundamentos juridicos. Prueba de ello es la existencia
de figuras como la del usufructo con facultad de disponer o la de la donacién
con reserva de la facultad dispositiva. Por esta razén no puede ser confirmada
la calificaciéon impugnada en cuanto se limita a objetar que la facultad o poder
de disponer no puede ser objeto de transmisién. Ademas, de lo pactado en dicha
escritura resulta que tal como ha sido configurado el derecho de disponer donado
en este caso respeta esos limites estructurales de todo derecho real, algo por lo
demas sobre lo que nada se expresa en la calificacién impugnada.
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Resolucién de 8-11-2018
(BOE 29-11-2018
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 11.

CONDICION RESOLUTORIA DISTINTA DE LAS QUE GARANTIZAN EL PRE-
CIO APLAZADO: CANCELACION CONFORME AL ARTICULO 210 LH.

Debe distinguirse entre la cancelaciéon de condiciones resolutorias en garantia
del precio aplazado de compraventas y de hipotecas en garantia de cualquier clase
de obligacién (ambos supuestos regulados en el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley
Hipotecaria) y la cancelacién de asientos relativos a derechos que tuviesen un plazo
de vigencia para su ejercicio convenido por las partes, que es un plazo de caducidad.

En el caso de condiciones resolutorias pactadas para garantizar obligaciones
distintas del pago del precio aplazado en las compraventas no podria aplicarse
por analogia el articulo 177 del Reglamento Hipotecario, ya que se trata de su-
puestos distintos (derechos de modificacion juridica y condiciones resolutorias en
garantia de obligaciones de hacer y no hacer) y en ningtin caso seria de aplicaciéon
el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria.

En la nueva redaccién del articulo 210, y en concreto, en su regla Octava,
parrafo segundo, se establece que «las inscripciones de hipotecas, condiciones
resolutorias y cualesquiera otras formas de garantia con efectos reales, cuando
no conste en el Registro la fecha en que debi6é producirse el pago integro de la
obligacién garantizada, podran igualmente cancelarse a instancia de cualquier in-
teresado cuando hayan transcurrido veinte afios desde la fecha del tltimo asiento
en que conste la reclamacion de la obligaciéon garantizada o, en su defecto, cua-
renta afios desde el dltimo asiento relativo a la titularidad de la propia garantia».

Mientras que el articulo 82, parrafo quinto, limita la legitimacién para pedir
la cancelacién al «titular registral de cualquier derecho sobre la finca afectada», el
nuevo articulo 210 la extiende a «cualquier interesado». El articulo 210 de la Ley
Hipotecaria no se fundamenta directamente en la institucién de la prescripcién de
las acciones, sino que fija unos plazos propios, cuyo cémputo es estrictamente re-
gistral. Ademas el articulo 82, parrafo quinto, se aplica exclusivamente a hipotecas
y condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado (cfr. resolucioén de 25 de
marzo de 2014), mientras que el articulo 210, regla octava, tiene un ambito mayor.

No cabe, por tanto en el presente caso, la cancelacién de la condicién re-
solutoria sin el consentimiento del titular registral o de sus herederos, o en su
defecto, resolucion judicial que asi lo ordene conforme al articulo 82, parrafo
primero, de la Ley Hipotecaria.

Resolucién de 8-11-2018
(BOE 29-11-2018
Registro de la Propiedad de Navalcarnero, nimero 2.

EXPEDIENTE DEL ARTICULO 201 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE
LA FINCA.

Ha sido definido el exceso de cabida en numerosas ocasiones por este Centro
Directivo, considerando que el mismo, en relacién a su naturaleza y alcance, y
en base a los argumentos legales correspondientes, puede configurarse como
aquel procedimiento y solucién en el que se hace constar en los libros la correcta
extension y descripcion de la finca como base del Registro.
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Si el expediente tramitado fuera el previsto en el articulo 201 de la Ley Hipote-
caria, el dltimo pérrafo del apartado 1 del articulo 201 de la Ley Hipotecaria (con
redaccion diferenciada de la del apartado 3) limita los supuestos en los que pueden
manifestarse dudas de identidad de la finca (posibilidad de que el expediente de
rectificacion de descripcién registral encubriese un negocio traslativo u opera-
ciones de modificacién de entidad hipotecaria). Ademas de esto, considerando la
necesaria aportacion al procedimiento de una representacién gréfica catastral o
alternativa conforme a las letras b) y d) del apartado 1, esta representaciéon debe
ser objeto de calificacién registral conforme a lo dispuesto en el articulo 9. Las
dudas que en tales casos puede albergar el registrador han de referirse a que la
representacion gréfica 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. arts. 9.b), 199.1 y ultimo parrafo del
articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria), sin que exista limitacién de utilizacién de
estos procedimientos solo por razén de la diferencia respecto a la cabida inscrita.

En cuanto a la justificacién de las dudas de identidad, 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. Debe destacarse
que no existe un limite cuantitativo de superficie para la aplicacién del proce-
dimiento previsto en el articulo 201 y que tampoco la sola magnitud del exceso
o la existencia de una alteracién de linderos pueden basar la denegaci6n de la
inscripcion (o en este caso, de la anotacién) sin mas justificacion.

El registrador al tiempo de expedir la certificacién debe manifestar las dudas
de identidad que pudieran impedir la inscripcién una vez terminado el proce-
dimiento, ya que de este modo se evitan a los interesados dilaciones y tramites
innecesarios (cfr. resolucién de 8 de junio de 2016). Y ello sin perjuicio de la
calificacion que procede efectuar una vez concluida la tramitacién ante notario,
a la vista de todo lo actuado, conforme al tltimo parrafo del articulo 201.1 y de
la regla sexta del articulo 203, sin que sea pertinente en dicho momento apreciar
dudas de identidad, salvo que de la tramitacion resulte un cambio en las circuns-
tancias o datos que se tuvieron a la vista al tiempo de expedir la certificacion
(cfr. resolucion de 20 de diciembre de 2016).

En definitiva, las dudas manifestadas, dada la grave desproporcién de la dife-
rencia de superficie, estdn plenamente justificadas, si bien en principio no impedi-
rian por si solas la continuacién del procedimiento, porque siempre pueden practi-
carse las diligencias oportunas para disipar tales dudas. Sin embargo, corresponde
al notario, a la vista de las dudas manifestadas decidir si procede la continuacién
del procedimiento, si a su juicio existe la posibilidad de disipar tales dudas.

Resolucién de 8-11-2018
(BOE 29-11-2018)
Registro de la Propiedad de Camas.

BIENES DEL PATRIMONIO PUBL}CO DEL SUELO: REVERSION DEL BIEN
CEDIDO GRATUITAMENTE HALLANDOSE EL CESIONARIO EN CONCURSO.

El titulo objeto de la calificacién cuya impugnacién es objeto del presente
expediente consiste en una certificaciéon de un acuerdo municipal de reversién de
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dos fincas a favor del Ayuntamiento de Camas que constan inscritas a favor de
una sociedad mercantil en virtud de un previo acuerdo de cesién gratuita por
parte del citado Ayuntamiento, fincas que en el momento de su cesién forma-
ban parte del patrimonio municipal del suelo, y en cuyo acuerdo de cesién se
fij6 tanto el destino de las finca (construccién de viviendas de proteccion oficial),
como las consecuencias del incumplimiento de dicho destino (reversion de las
fincas al ente cedente). En el momento de la presentacién de la certificacion
administrativa de la reversién consta anotada en el Registro respecto de ambas
fincas la previa declaracién de concurso de la sociedad cesionaria, por lo que el
registrador entiende que la reinscripcion de dichas fincas a favor del Ayuntamien-
to requiere la previa declaracion judicial por parte del juez del concurso de no
ser necesarias para la continuidad de la actividad empresarial de la concursada.

Solo cabe tener en cuenta los documentos presentados en tiempo y forma
en el Registro para su calificacién —que en este caso ha sido la certificacién
del acuerdo municipal de reversién, junto con el previo acuerdo de cesién y la
escritura de su formalizacion—, debiendo rechazarse cualquier otra pretension
basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.

Este Centro Directivo ha declarado de forma reiterada y constante que
es principio bésico del sistema registral espafiol que la modificacién de los
asientos del Registro presupone el consentimiento de su titular o la oportuna
resolucién judicial supletoria (cfr. arts. 1 y 40 de la Ley Hipotecaria). Cuan-
do el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse en una
modificaciéon del contenido de los asientos del Registro de la Propiedad, se
ha de sujetar, ademas de a la propia legislaciéon administrativa aplicable, a la
legislacion hipotecaria, que impone el filtro de la calificacién en los términos
previstos por los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento,
como fundamento de los efectos que la propia legislacién hipotecaria atribuye
a aquellos asientos. Dentro de los citados obstaculos que surjan del Registro
esta en el presente caso, a juicio del registrador, las anotaciones preventivas
por las que se publica registralmente la declaracién del concurso de la sociedad
titular registral de las fincas y su sometimiento al régimen de intervencién de
la administracién concursal.

Segtin la doctrina de los actos separables, en los contratos privados de los
entes publicos se han de distinguir dos aspectos: por un lado, el relativo a los
efectos y extincién del contrato, que quedan sujetos a las normas de Derecho
privado y cuyo conocimiento es competencia de la jurisdiccién ordinaria; y por
otro, la fase de preparacién y adjudicacion del contrato, la que hace referencia
a la formacién de la voluntad contractual del ente publico y la atribucién de su
representacién, que se rige por la normativa especial y cuya infraccién corres-
ponde revisar a la jurisdiccién contencioso-administrativa. Esta misma distincién
entre ambas categorias de contratos se refleja en el &mbito concursal, al disponer
el articulo 67.1 de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal.

En relacién en concreto con los contratos que tengan por objeto bienes pa-
trimoniales de caracter inmobiliario, hay que destacar que el articulo 4.1, letra p)
del Real Decreto legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico, en vigor a la fecha de
aprobacion del acuerdo de reversién —y correlativo articulo 5 del Real Decreto
Legislativo 2/2000, de 16 de junio, que le precedié—, excluye del ambito de la
citada legislacion «los contratos de compraventa, donacién, permuta, arrenda-
miento y demds negocios juridicos analogos sobre bienes inmuebles, (...) que
tendran siempre el caracter de contratos privados y se regiran por la legislacion
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patrimonial». Este mismo criterio se ha confirmado por el 9.2 de la nueva Ley
9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico.

La mas reciente sentencia del Alto Tribunal de este tltimo orden (Sala Tercera,
Seccién Séptima) de 21 de febrero de 2012 ha realizado un esfuerzo de clarifi-
cacién y armonizacion, a cuyos criterios y conclusiones debemos atenernos. En
este sentido afirma la citada sentencia que si bien durante la vigencia de la Ley
de Contratos de 1965 se ensanché el ambito conceptual de los contratos admi-
nistrativos en razén a la finalidad de interés publico perseguida, también lo es
que con posterioridad se recondujo la situacién justamente en el sentido de no
calificar como administrativo cualquier contrato que la Administracién celebrara
en el que se persiguiera una finalidad de interés publico, porque entonces, como
la Administracién por definicién ha de perseguir siempre fines de interés ptblico
(art. 103 de la Constitucion), se habria acabado la categoria de los contratos de
derecho privado de la Administracién. Si se trata de un contrato de los que la
ley prevé como privados [entre ellos, la compraventa de un bien inmueble] no
tendra en ningun caso caracter administrativo».

En particular, en el concreto caso de las cesiones gratuitas de bienes inte-
grantes del patrimonio municipal de suelo, en el ambito de la Comunidad de
Andalucia, resulta de aplicacién, en virtud de la citada remisién a la legislacién
patrimonial, los articulos 26 y 27 de la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes
de las Entidades Locales de Andalucia, y el Decreto 18/2006, de 24 de enero, por
el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia,
que en su articulo 50.6, establece que las cesiones gratuitas de bienes integrantes
del Patrimonio Municipal del Suelo se regiran por lo dispuesto en su legislacion
especifica (remisiéon de segundo grado). Esta legislacién es fundamentalmente
el articulo 76 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia. Por su parte, el articulo 27 de la citada Ley de Bienes de las En-
tidades Locales de Andalucia prevé la resolucién de la cesion y reversion de los
bienes cedidos en caso de incumplimiento de la obligacién de destino. Concuerda
igualmente con esta previsién resolutoria y reversional la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo, de Andalucia.

La sentencia de 21 de febrero de 2006 acepta la consideracion de la cesion
realizada por el Ayuntamiento como la de una donacién de caracter modal y, ante
la ausencia de una regulacion especifica completa de la mencionada institucién
en el ambito del derecho administrativo, se inclina por la aplicacién supletoria del
Coédigo civil (fundamentalmente, su articulo 647 sobre revocacién de donaciones).
No obstante, existe jurisprudencia —en este sentido, la sentencia del Tribunal Su-
premo de 2 de noviembre de 1995— que califican expresamente la cesién gratuita
de bienes del patrimonio ptblico de suelo, como contrato administrativo especial
por estar vinculado al giro o trafico de la Administracién contratante (la gestién
del patrimonio municipal de suelo), satisfaciendo de forma directa o inmediata
una finalidad publica, lo que justifica la afeccién de los bienes al uso previsto
y su plazo de cumplimiento. Incluso las sentencias que afirman la condicién
de la cesién gratuita de los bienes integrantes del patrimonio publico del suelo
como contratos de naturaleza administrativa especial, no excluyen «in totum»
la aplicacién de la legislacion civil en lo relativo a la resolucién de la cesién,
invocando las reglas relativas a la rescisiéon de las donaciones del Cédigo civil.

La resolucién unilateral por parte de la Administracién se ha mantenido en
las posteriores reformas de la legislacién estatal del suelo llegando hasta nuestros
dias, por lo que no cabe discutir la admisibilidad de dicha actuacién resolutoria
unilateral por parte del Ayuntamiento cedente, sin perjuicio del correspondiente
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control jurisdiccional de la correccién y legalidad de dicha actuacién, y de su
calificacion registral, en cuanto a los presupuestos legales (concurrencia de la
causa resolutoria) y observancia de los tramites y garantias del procedimiento.

El derecho de reversién, y la condicién resolutoria regulada en el articulo 8 de
la citada Ley 13/2005, de 11 de noviembre, asi como en sus normas de desarrollo,
tienen como finalidad la proteccion del uso del suelo evitando, dado el caracter
gratuito de la cesién, los perjuicios que la misma pueda ocasionar al cedente.
En definitiva, sin perjuicio del caracter legal que en origen tiene el derecho de
reversion, ello no permite atribuirle un efecto puramente automatico. Sin impedir
la actuacion unilateral de la Administracién via procedimiento administrativo,
con audiencia del interesado, en la resolucién de la cesién y reversion por in-
cumplimiento de sus fines, no puede ser ajena ni a las exigencias de la reiterada
legislacién hipotecaria (de la que resultaria el obstaculo de la existencia sobre las
fincas de las referidas anotaciones preventivas de declaracién del concurso de la
sociedad propietaria), ni a los efectos que la propia legislacién concursal impone
en relacion con el ejercicio de las acciones ejecutivas y de desenvolvimiento de las
garantias reales constituidas sobre los bienes del concursado, lo que obliga a que
la reversi6n, como garantia real, opere necesariamente en el ambito del concurso.

En efecto, como ya ha reiterado esta Direccion General (vid., las resoluciones
de 7 de julio de 2012 y 17 de enero, 11 de marzo y 29 de mayo de 2013) es prin-
cipio del Derecho concursal que el conjunto de relaciones juridico patrimoniales
del concursado quedan sujetas al procedimiento de concurso (art. 8 de la Ley
22/2003, de 9 de julio, Concursal). En el marco de este principio general, el ar-
ticulo 55 de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal, establece que declarado el
concurso no podran iniciarse ejecuciones singulares, judiciales o extrajudiciales,
ni seguirse apremios administrativos o tributarios contra el patrimonio del deu-
dor. En similares términos se impone por el articulo 56 de la Ley Concursal la
paralizacion de la ejecucion de las «garantias reales» y «acciones de recuperacion
asimiladas». El inicio o ejercicio de tales acciones resolutorias tras la declaracion
del concurso corresponde al juez que conoce del mismo, como expresamente es-
tablece el articulo 57 de la misma Ley. Quedan fuera de dichas restricciones las
acciones resolutorias para recuperar los bienes no afectos a la actividad del deudor
concursado cuyo ejercicio se hubiera iniciado con anterioridad a la declaracién
de concurso. Corresponde al juez del concurso la competencia para declarar si
el bien esta afecto o su caracter necesario o no para la actividad empresarial o
profesional del deudor.

El recurrente alega el caracter de contrato administrativo de la cesion realiza-
da, por lo que entiende aplicable el régimen del articulo 67 de la Ley Concursal
conforme al cual, y por lo que se refiere a los contratos con las Administracio-
nes publicas, hay que distinguir entre los contratos de caracter privado, que se
rigen en cuanto a sus efectos y extincién por la propia Ley Concursal (apartado
2), de un lado, y, de otro, «los contratos de caracter administrativo celebrados
por el deudor con Administraciones publicas se regiran por lo establecido en su
legislacién especial».

Sin embargo, este planteamiento no puede prosperar pues esta condicionado
por una premisa que no concurre en este caso, ya que sin perjuicio de la reite-
rada potestad administrativa decidir unilateralmente la resolucién de la cesién y
reversion de las fincas cedidas, es lo cierto que conforme a la jurisprudencia que
ha quedado ampliamente resefiada no puede admitirse sin reserva la calificacién
de dicha cesi6én de un bien inmueble como un contrato de caracter estrictamen-
te administrativo, y que aun acudiendo a las sentencias que han afirmado que
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se trata de un contrato de «naturaleza administrativa especial» (anteriores a la
sentencia del Tribunal Supremo de 21 de febrero de 2012), es lo cierto que in-
cluso dichas sentencias no niegan la sujeciéon de dichos contratos a las normas
comunes de Derecho privado cuando se trate de materia sobre la que no exista
norma administrativa especial.

No puede estimarse el recurso, si bien debe entenderse que, como se expre-
sa para un supuesto anilogo en la sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo
Civil) nimero 361/2013, de 4 junio, la calificacion registral negativa del titulo
presentado no implica su nulidad o invalidez, por lo que en el presente caso cabe
la eventual subsanacion del defecto apreciado mediante el pronunciamiento por
parte del juez del concurso del que resulte que la finca referida no esta afecta
a la actividad profesional o empresarial del concursado como necesaria para
la continuidad de dicha actividad; o bien acreditando la apertura de la fase de
liquidacién del concurso que, conforme al articulo 361.2 del Real Decreto Legis-
lativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Sociedades de Capital, produce la disolucién de pleno derecho de la sociedad,
abriendo con ello su liquidacién (cfr. art. 371.1 de dicha ley), liquidacién que
estando la sociedad en concurso de acreedores debera realizarse conforme a lo
establecido en el Capitulo II del Titulo V de la Ley Concursal (cfr. art. 372), lo
que hace ya superfluo cualquier declaracién del juez del concurso sobre si los
bienes estdn o no afectos la actividad empresarial de la sociedad y si son o no
necesarios para su continuidad.

Resolucién de 8-11-2018
(BOE 29-11-2018)
Registro de Ciudad Real, numero 2.

ANOTACION PREVENTIVA DE INICIACION DE EXPEDIENTE NOTARIAL
PARA EL NOMBRAMIENTO DE MEDIADOR CONCURSAL: TITULO FORMAL
PARA PRACTICARLA.

Instado ante notario procedimiento para la designacién de mediador concur-
sal con el fin de alcanzar un acuerdo extrajudicial de pagos, el notario remite
comunicacién de haberse iniciado el procedimiento al Registro de la Propiedad
con la finalidad de que por parte de la registradora se lleve a cabo la anotacién
preventiva prevista en el articulo 233.3 de la Ley Concursal. La registradora sus-
pende la practica de la anotacién porque el documento remitido no es el acta de
designacion de experto autorizada por notario, titulo formal exigido por la Ley
Concursal. El notario recurre una vez subsanado el defecto.

Dada su finalidad preventiva, la sustanciacién del procedimiento no impide al
deudor continuar con su actividad laboral, empresarial o profesional (art. 235.1
de la Ley Concursal), con el beneficio anadido de que sus acreedores no podran
iniciar o continuar ejecuciones contra su patrimonio ni podran anotarse embar-
gos en los Registros de bienes ni se podra declarar su concurso (art. 235.2 de la
Ley Concursal en relacién al articulo 5 bis de la propia ley). Para garantizar la
viabilidad de tales efectos, el articulo 233 de la Ley Concursal en relacién con
el articulo 235.2, prevé que se haga constar por anotacién preventiva en el Re-
gistro de la Propiedad o en el Registro de Bienes Muebles (o en cualquier otro
registro de bienes), la apertura del expediente una vez que el mediador concursal
designado haya aceptado el encargo.
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Respecto del titulo en virtud del que ha de practicarse la anotacién preven-
tiva en los Registros de bienes, dispone el articulo 233.3 lo siguiente: «Una vez
que el mediador concursal acepte el cargo, el registrador mercantil, el notario o
la Camara Oficial de Comercio, Industria, Servicios y Navegacién dara cuenta
del hecho por certificacién o copia remitidas a los registros publicos de bienes
competentes para su constancia por anotacién preventiva en la correspondiente
hoja registral (...)».

La disyuntiva entre certificacién o copia se predica, no de cualquiera de las
autoridades competentes, sino respecto de los registradores mercantiles por un
lado y de los notarios por otro. De este modo los registradores y Camaras Oficiales
remitirdn a los registros competentes certificacion del expediente comprensiva
de los particulares necesarios para la practica de la anotacién preventiva y el
notario remitira copia autorizada del acta de designacién del mediador concursal
comprensiva de las diligencias hasta ese momento practicadas. Se respeta asi
escrupulosamente el principio de titulacién publica consagrado en el articulo 3 de
la Ley Hipotecaria. Todo ello sin afectar tampoco a las respectivas competencias
de notarios y registradores en cuanto a la redaccién y formacién del documento
publico y a su calificacién una vez practicado el oportuno asiento de presentacion.

Registro Mercantil y Bienes Muebles
por Ana M.* DEL VALLE HERNANDEZ

Resolucién de. 26-9-2018
(BOE 16-10-2018)
Registro Mercantil de Valencia, nimero VII

CUENTAS ANUALES. AUDITOR A SOLICITUD DE LA MINORIA

Se reitera nuevamente la abundante doctrina al respecto en el sentido de
que, existiendo auditor designado e inscrito a solicitud de la minoria, no puede
efectuarse el depésito de las cuentas si no se acomparia el informe de verificacion
efectuado por dicho auditor. El registrador debe calificar de acuerdo con el con-
tenido del Registro, e inscrito el auditor en la hoja de la sociedad, ese asiento se
encuentra bajo la salvaguarda judicial. El socio minoritario, promotor en su dia
del expediente, es el tnico que puede renunciar a que la auditoria la efectie el
auditor designado por el registrador presentando la oportuna instancia. En este
caso, en el expediente promovido por el minoritario, la sociedad present6 recurso
alegando existir un previo nombramiento voluntario por el 6rgano de adminis-
tracién. La DG, tras declarar que la fecha de designacién de ese nombramiento
no precisaba de una especial acreditacion de fehaciencia, desestimé el recurso
porque la sociedad ni habia inscrito la designacién de auditor voluntario, ni habia
acreditado en el expediente la entrega del informe de la auditoria realizada al socio
solicitante, ni habia hecho entrega, para su incorporacion, del informe realizado.
Resolucién de 9-10-2018
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