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Resolucién de 13-3-2017
(BOE 4-4-2017)
Registro de la Propiedad de Adeje

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: TRACTO SUCESIVO.

La Direccién General ha declarado reiteradamente (Resoluciones de 20 de
julio de 2012 y 27 de febrero de 2013) que aunque la argumentacién en que se
fundamenta la calificacién negativa haya sido expresada de modo escueto, es
suficiente para la tramitacién del expediente si expresa suficientemente la razén
que justifica dicha negativa de modo que el interesado ha podido alegar cuanto
le ha convenido para su defensa, como lo demuestra en este caso el contenido
del escrito de interposicién del recurso.

Senala el articulo 592.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que el letrado de la
Administracién de Justicia embargara los bienes del ejecutado. El propio Tribunal
Constitucional tiene declarado «la actividad judicial en la ejecucién solo puede
actuar véalidamente sobre el patrimonio del condenado» (Sentencia 85/1991, de
22 de abril). Esto no obstante, de los articulos 593 y 594 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil resulta que en determinadas circunstancias, el embargo de bienes
ajenos puede ser eficaz. Dice el articulo 594 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
que «el embargo trabado sobre bienes que no pertenezcan al ejecutado serd, no
obstante, eficaz» siempre que el verdadero titular no hiciese valer sus derechos
por medio de una terceria de dominio.

En nuestro sistema registral, todo titulo cuyo acceso al Registro se pre-
tenda ha de venir otorgado por el titular registral o en procedimiento dirigido
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contra él (cfr. arts. 20 —especialmente el parrafo ultimo, adicionado por la
LO de 15/2003, de 25 de noviembre— y 40 de la LH), alternativa esta tltima
que no es sino desenvolvimiento del principio de salvaguardia judicial de los
asientos registrales (art. 1 de la LH). El dltimo parrafo del articulo 20 LH es-
tablece la excepcién de que «en los procedimientos criminales podra tomarse
anotaciéon de embargo preventivo o de prohibicién de disponer de los bienes,
como medida cautelar, cuando a juicio del Juez o Tribunal existan indicios
racionales de que el verdadero titular de los mismos es el imputado, hacién-
dolo constar asi en el mandamiento». La posibilidad de embargar bienes de
sociedades de capital —por tanto no solo con personalidad propia sino con
limitacién de responsabilidad a las aportaciones efectuadas— por deudas de
los socios que la integran, exige acudir a la doctrina del levantamiento del
velo de la personalidad juridica. Pero esa decisién, que tiene que tomar el
Juez, sobre el levantamiento del velo, no puede adoptarse al margen de un
procedimiento civil entablado contra la propia sociedad titular del bien (cfr.
arts. 24 de la Constitucion Espafiola y 1, 40 y 82 de la LH), salvo en los su-
puestos legalmente admitidos, que como se ha visto son excepcionales y de
interpretacién restrictiva.

Resolucién de 15-3-2017
(BOE 4-4-2017)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 39

BIENES GANANCIALES: PRESUNCION DE GANANCIALIDAD. REGIMEN
ECONOMICO MATRIMONIAL: PUNTOS DE CONEXION RESPECTO DE LOS
MATRIMONIOS ENTRE CONYUGE ESPANOL Y EXTRANJERO.

La rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algiin 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 algin derecho. La rectificacién registral se practica conforme indica el
articulo 40 de la LH. Asi ocurre en el supuesto que da lugar a la presente en el
que se pretende la rectificacion del contenido del Registro sin que las personas
a quienes el asiento atribuye una determinada posicion juridica (herederos del
conyuge del titular registral sobre el bien inscrito como presuntivamente ganan-
cial), hayan prestado el consentimiento o hayan disfrutado en un procedimiento
judicial de la posicién juridica prevista en el ordenamiento.

Es cierto que esta Direccién General ha declarado en diversas ocasiones
(cfr., entre otras, las Resoluciones de 5 de mayo de 1978, 6 de noviembre de
1980, 10 de septiembre de 2004, 13 de septiembre de 2005, 19 de junio de
2010, 7 de marzo, 24 de junio, 23 de agosto y 15 de octubre de 2011 y 29 de
febrero de 2012) que cuando la rectificacién se refiere a hechos susceptibles
de ser probados de un modo absoluto con documentos fehacientes y auténti-
cos, independientes por su naturaleza de la voluntad de los interesados, no es
necesaria la aplicacion del articulo 40.d) de la LH, pues bastara para llevar a
cabo la subsanacion tabular la mera peticién de la parte interesada acompanada
de los documentos que aclaren y acrediten el error padecido. En aplicacién de
esta doctrina este Centro Directivo ha aceptado la rectificaciéon del contenido
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del Registro, y del caricter ganancial del bien, cuando de la documentacién
aportada ha resultado, indubitadamente, que el bien carecia de la cualidad
publicada por el Registro de la Propiedad. Para acceder a la modificacion del
contenido del Registro de la Propiedad y del caracter de ganancial con que
publica la titularidad del bien, es preciso o bien acreditar fehacientemente los
hechos de los que resultaria no aplicable el régimen de gananciales o bien contar
con el consentimiento de aquellos cuya posicién juridica sea vea afectada por
el pronunciamiento registral o bien resolucién judicial en la que estos hayan
tenido la posibilidad de intervenir en la forma prevista por el ordenamiento.

Resultando indiscutido que el contrayente y marido de la titular, ostentaba
la nacionalidad polaca en ese momento, la aplicacién de la norma de conflic-
to entonces vigente lleva a una conclusién bien distinta de la pretendida, por
cuanto el entonces vigente articulo 1325 del Codigo Civil (que no fue modificado
hasta la reforma de 1981), decia asi: «Si el casamiento se contrajere en pais
extranjero entre espanol y extranjera o extranjero y espafola, y nada declarasen
o estipulasen los contratantes relativamente a sus bienes, se entendera, cuando
sea espafol el conyuge varén, que se casa bajo el régimen de la sociedad de
gananciales, y, cuando fuere espafola la esposa, que se casa bajo el régimen
de derecho comun en el pais del varén; todo sin perjuicio de lo establecido en
este Codigo respecto de los bienes inmuebles». Este precepto, que participaba
del régimen vigente conforme al cual la mujer casada seguia el régimen juridico
aplicable al marido, con independencia de la valoracién que hoy en dia merezca,
lo cierto es que establece como punto de conexién para la determinacién del
régimen econémico-matrimonial aplicable al matrimonio, el de la nacionalidad
del marido con independencia de cual fuere la residencia de la esposa al tiempo
de contraerlo.

Téngase en cuenta que de la doctrina del TC se deduce: a) matrimonios con-
traidos con anterioridad a la entrada en vigor de la reforma del Titulo Preliminar
del Cédigo Civil, asi como los contraidos con anterioridad a la Constitucién
Esparfiola, a falta de nacionalidad comun, se rigen por la ley nacional correspon-
diente al marido al tiempo de su celebracién; b) los matrimonios contraidos tras
la entrada en vigor de la Constituciéon Espafiola hasta la entrada en vigor de la
Ley de 15 de octubre de 1990, debe estarse a lo establecido en la STC 39/2002
de 14 de febrero, en cuanto declara inconstitucional el articulo 9.2 del Cédigo
Civil, segiin redaccién dada por el Decreto 1836/1974, de 31 de mayo, en el inciso
«por la ley nacional del marido al tiempo de la celebracién», debiéndose recordar
la doctrina mantenida por este Centro Directivo en Resolucién de 9 de julio de
2014, y ¢) matrimonios contraidos después de la vigencia de la Ley 15 de octubre
de 1990 se les aplica la normativa contenida en el articulo 9.2, si bien teniendo
en cuenta el articulo 107 del Cédigo Civil.

Resolucién de 16-3-2017
(BOE 4-4-2017)
Registro de la Propiedad de Torredembarra

LEGADOS: TOMA DE POSESION POR EL PRELEGATARIO EN DERECHO
CATALAN.

Debe decidirse en este expediente si es o no inscribible una escritura de acep-
tacion y adjudicacion de prelegado otorgada tinicamente por la prelegataria, sin
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que conste la aceptacién de la herencia por la prelegataria ni por la otra heredera,
y sin estar autorizada aquella para ocupar por su propia autoridad la cosa legada.

Cuando las calificaciones impugnadas o los recursos se fundamenten, de
forma exclusiva, en normas de Derecho catalan o en su infraccion, los Registra-
dores deberan remitir el expediente formado a la Direccién General de Derecho
y Entidades Juridicas de Catalufa, aun cuando se hayan interpuesto ante esta
DGRN. Por el contrario, cuando la calificacién impugnada o los recursos se
fundamenten ademas, o exclusivamente, en otras normas o en motivos ajenos al
Derecho catalan, como es €l caso presente, el Registrador debera dar al recurso
la tramitacién prevista en la LH y remitir el expediente formado a esta DGRN
en cumplimiento del articulo 324 de la LH.

En cuanto a la cuestion de fondo del recurso, cabe recordar que, en el ambito
del Derecho comun, el articulo 885 del Cédigo Civil establece que el legatario
no puede ocupar por si la cosa legada, debiendo exigir tal entrega al albacea
facultado para la misma o a los herederos. En concordancia con tales preceptos
legales, el articulo 81 del RH dispone lo siguiente: «La inscripcién a favor del
legatario de inmuebles especificamente legados se practicara en virtud de (...) a)
Escritura de manifestacion de legado otorgada por el propio legatario, siempre
que no existan legitimarios y aquel se encuentre facultado expresamente por el
testador para posesionarse de la cosa legada (...) c) Escritura de entrega otorgada
por el legatario (...) y por el heredero o herederos». Aunque segtun la doctrina
cientifica y la de esta Direccién General (cfr. Resoluciones de 28 de abril de 1876
y 18 de julio de 1900) tal entrega no es necesaria en el caso de que se trate de
un prelegatario, ello no ocurre asi mas que cuando tal prelegatario es heredero
unico, pues, si existen otros herederos (cfr. Resolucién de 25 de septiembre de
1987), no puede uno solo de ellos (sin constarle la renuncia de los demas) hacer
entrega del legado.

Ciertamente, la aplicacion del articulo 81.1 del RH debe adaptarse al Derecho
catalan, pero no con el alcance que pretende la recurrente cuando concluye que el
prelegatario esta facultado expresamente para tomar posesion de la cosa legada,
aunque no haya aceptado la herencia, porque —a su juicio— tal facultad deriva
«ex lege» del consentimiento del testador en la redaccién del testamento. Asi, la
exigencia de que no existan legitimarios impuesta por el apartado a) del citado
precepto reglamentario respecto de la inscripcién de la escritura de manifesta-
cién del legado no puede entenderse referida al legitimario del Derecho catalén,
habida cuenta de la naturaleza de la legitima, que tinicamente confiere el dere-
cho a obtener en la sucesion del causante un valor patrimonial que este puede
atribuirles por cualquier titulo, de suerte que el legitimario es un simple acreedor
del heredero (cfr. arts. 451.1 y 451.15 del Cédigo Civil de Cataluna). Por lo demas,
también debe ser adecuadamente interpretado el articulo 81.1 del RH cuando se
trata de un prelegado, como ocurre en el presente caso, pues debe entenderse
que la excepcién a la regla de la necesidad de entrega de la posesion por el he-
redero debe aplicarse tanto si el heredero favorecido por el legado es el heredero
Unico como si existen otros herederos. Ahora bien, el heredero favorecido con
un legado es, a la vez, sucesor a titulo universal y a titulo particular, pudiendo
aceptar la herencia y repudiar el legado, asi como aceptar este y repudiar aquella
(art. 427.16.6 del Codigo Civil de Catalufia). Por ello, la excepcion que el citado
articulo 427.22, apartado 4, establece respecto del prelegado tnicamente puede
ser apreciada si el favorecido por el legado acepta previa o simultdneamente la
herencia a la que ha sido llamado por el testador.
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Resolucién de 17-3-2017
(BOE 4-4-2017)
Registro de la Propiedad de Arganda del Rey, nimero 2

ANOTACION DE EMBARGO SOBRE EL DERECHO HEREDITARIO: REQUI-
SITOS.

Como cuestion previa es necesario recordar que constituye reiterada doctri-
na de este Centro Directivo que en los recursos solo cabe tener en cuenta los
documentos presentados en tiempo y forma en el Registro para su calificacion.

El Gnico problema que plantea el presente recurso es el de si, siendo las
deudas propias del heredero, se puede anotar un embargo sobre los derechos
que pudieran corresponder al deudor en la herencia de sus padres, respecto de
un bien concreto inscrito a nombre de estos, cuando no se acomparfia testamento
ni declaracién de herederos de dicho titular, ni tampoco certificado de defuncion
ni del Registro de Actos de Ultima Voluntad (estos dos, junto con fotocopia del
libro de familia se acomparfian con el escrito de recurso). Tratidndose de deudas
propias del heredero demandado, el articulo 166.1.2 del RH posibilita que se
tome anotacién preventiva tnicamente en la parte que corresponda el derecho
hereditario del deudor, sin que esa anotacién preventiva pueda hacerse extensi-
ble al derecho hereditario que pueda corresponder a otros herederos. Por ello,
es imprescindible conocer el derecho hereditario correspondiente al heredero
deudor demandado pues solo y exclusivamente ese derecho puede ser objeto de
la anotacion preventiva de embargo. Y, para ello, sera imprescindible aportar el
titulo sucesorio correspondiente, exigiendo el citado articulo 166.1.2 que se hagan
constar las circunstancias del testamento o declaracién de herederos.

Resolucién de 17-3-2017
(BOE 4-4-2017)
Registro de la Propiedad de El Vendrell, nimero 1

ADJUDICACIONES PARA PAGO DE DEUDAS: TRATAMIENTO REGISTRAL.

Aunque la DGRN ha admitido histéricamente la inscripciéon de una finca a
nombre de un heredero para que este procediera a elevar a publico un contrato
de venta suscrito por el causante a favor de un tercero, la vigente legislacion
registral no permite, en via de principio, una inscripcién de dominio en favor de
alguien que propiamente no es titular dominical y que solo ostenta determinadas
facultades de actuacion. Asi resulta de una adecuada interpretacién del articulo 20
de la LH, toda vez que en el Registro de la Propiedad, por razén de su propia
dindmica y a diferencia de lo que sucede en el Registro Mercantil, no se inscri-
be la representaciéon. No es una situacién juridica inscribible, pues los poderes,
las facultades de actuacién y las meras instrucciones escapan, en principio, a
la publicidad del Registro, razén por la cual el citado precepto legal excluye la
inscripcién de los cargos de representacion por no suponer titularidad alguna. No
son supuestos de tracto abreviado, sino de gestion y disposicion de derecho ajeno.

Segtin la Resolucion de 8 de julio de 2013, de la «...doctrina jurisprudencial
se deduce con absoluta nitidez que en las adjudicaciones para pago de deudas no
existe un efecto traslativo del dominio a favor del adjudicatario. De las dos tesis
doctrinales principales que se han enfrentado tradicionalmente en relacién con la
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naturaleza y efectos de la dacién para pago, la que considera que solo transmite
a los acreedores la posesién y administracion de los bienes, con el mandato de
liquidarlos y cobrarse (con indisponibilidad meramente obligacional por parte del
deudor), y la que considera que produce una transmisién fiduciaria de los bienes
cedidos a favor de los acreedores, que los reciben con el encargo de liquidarlos
y cobrar con su producto sus créditos, la jurisprudencia se ha inclinado por la
primera. Por ello, este Centro Directivo, al trasladar esta doctrina jurisprudencial
al ambito registral en relacién con las inscripciones practicadas conforme al ar-
ticulo 2, num. 3, de la LH, a favor del adjudicatario en los casos de dacién para
pago, ha afirmado que al interpretar el alcance de tales inscripciones hay que
tener en cuenta que la adjudicacién para pago es una adjudicacién «en vacio»
puramente formal, para permitir la disposicién final del bien, sin que el bien
entre en el patrimonio del adjudicatario».

Si tales adjudicaciones no son més que un mandato de formalizacién de la
venta realizada por el causante (de modo que carece de contenido econémico,
traslativo y juridico real alguno) su acceso a los libros registrales esta vedado por
el articulo 20, parrafo cuarto, de la LH. Ademas, no resulta util, pues si existe
documento privado de la venta realizada, escrito y firmado por el causante, no
es necesaria adjudicacién alguna a los herederos toda vez que el articulo 20, pa-
rrafo quinto, de la LH excepttia de la necesidad de inscripcién previa a favor de
aquellos los documentos que otorguen ratificando tal contrato privado realizado
por el causante; y si no existe tal documento privado suscrito y firmado por el
causante, este Centro Directivo ha entendido que es inscribible la escritura de
formalizacion del contrato privado si es otorgada por todos los herederos del
vendedor (vid., por todas, las Resoluciones de 16 de noviembre de 2011 y 21 de
noviembre de 2014).

Por dltimo, no puede sostenerse la afirmacién del recurrente cuando indi-
ca que la existencia de los referidos contratos privados de compraventa deben
hacerse contar en el Registro de la Propiedad por medio de una nota marginal.
En nuestro Derecho registral rige un sistema de «numerus clausus» en relaciéon
con los asientos practicables en los libros registrales. Asi, tinicamente pueden
extenderse los asientos previstos por la legislacién hipotecaria, que son los con-
templados en el articulo 41 del RH (inscripciones, anotaciones preventivas, can-
celaciones y notas marginales), y dichos asientos, a su vez, Gnicamente pueden
extenderse en los casos legal y reglamentariamente previstos.

Resolucién de 17-3-2017
(BOE 4-4-2017)
Registro de la Propiedad de Zaragoza, numero 14

APROVECHAMIENTO URBANISTICO: TRASMISION. PROHIBICIONES DE
DISPONER: ALCANCE.

La previsién de edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por
si misma, no la integra en el contenido del derecho de propiedad del suelo. La
patrimonializacién de la edificabilidad se produce tnicamente con su realizacién
efectiva y estd condicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes y el
levantamiento de las cargas propias del régimen que corresponda, en los térmi-
nos dispuestos por dicha legislacion, requiriendo todo acto de edificacién del
correspondiente acto de conformidad, aprobacién o autorizacién administrativa
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que sea preceptivo. La proximidad conceptual entre los derechos de edificacién
y aprovechamiento urbanistico se ha acentuado en la legislacién actual, una vez
superado el citado sistema de adquisicién gradual de facultades urbanisticas. Sin
embargo, desde el punto de vista de la técnica urbanistica pueden diferenciarse
adn, los conceptos de edificabilidad, aprovechamiento urbanistico subjetivo o
patrimonializable y de aprovechamiento real u objetivo.

Respecto al régimen del aprovechamiento urbanistico subjetivo, de lo se-
fialado en la Sentencia de la Sala Tercera del TS de 15 de diciembre de 2010,
seguida por la de 22 de enero de 2016, se concluye que la mera clasificacién del
suelo no supone la automética patrimonializacién de los aprovechamientos que
la ordenacién urbanistica afiade a tal contenido. Cualquiera que sea la posicién
que se sostenga respecto a su naturaleza, —sigue diciendo la Sentencia—, la
determinacion de esos derechos estd sometida a un proceso administrativo que
ha de finalizar en la concrecién de una determinada edificabilidad del suelo
del que emanan esos derechos. Quiere decirse con ello que quien perfila como
objeto de un contrato tales derechos, esta introduciendo importantes elementos
de incertidumbre en el contrato. Seria pues un contrato con un importante com-
ponente aleatorio, con una carga de riesgo y con una notable indeterminacion
temporal, pues tanto la definitiva concrecion de los derechos como la definitiva
materializacién de los mismos estd sometida, por imperativo legal, a un control
de la Administracién urbanistica competente.

Ciertamente, como ha reconocido esta Direccién General —vid., Resolucio-
nes de 14 de junio de 2011 y 13 de abril y 22 de julio de 2016—, siempre que
la legislacion y/o el planeamiento urbanistico lo permitan, cabe la celebracién
de un negocio cuyo objeto sea la transferencia de aprovechamiento entre fincas
distintas, de forma que quede disminuido el aprovechamiento urbanistico de una
finca, en favor de otra, la finca de destino, que acrece su contenido de aprove-
chamiento en la misma medida en que la de origen lo disminuye, de manera
estructuralmente parecida a lo que sucede cuando por medio de una agregacion
se reduce la superficie de una finca y se aumenta la de otra. El negocio de trans-
ferencia de aprovechamiento, sujeto, en principio, al régimen de disposicion de
bienes inmuebles, puede darse entre particulares o con la Administracion, puede
ser puramente voluntario o de caracter forzoso o, por su funcién, puede ser de
mera adquisicién patrimonial o servir de técnica de gestién urbanistica, cuando
lo permita la respectiva legislacién. El Capitulo V del Real Decreto 1.093/1997, se
ocupa de la inscripcién del aprovechamiento urbanistico. Tanto desde el punto de
vista del principio de especialidad, como desde la perspectiva de los principios de
tracto sucesivo, folio real y coordinacién de la publicidad registral con la legisla-
ci6én urbanistica, resulta evidente que es condicién necesaria para el reflejo en el
Registro de la Propiedad de las transferencias o distribucién de aprovechamiento
urbanistico entre varias fincas, ya sean del mismo titular o de titulares distintos,
ya pertenezcan a un mismo Registro o a varios, la perfecta identificacién no solo
de la finca de origen, sino también de la finca o fincas de destino. Ahora bien,
esta determinacion de la finca de destino no queda sin mas sometida a la voluntad
del titular o de los titulares de la misma (sea 0 no el mismo o los mismos que
los de la finca de origen), sino que en todo caso requerira su conformidad con la
legislacion y el planeamiento urbanistico. Por ello, como manifestacién del prin-
cipio de coordinacién entre la publicidad registral y la legislaciéon urbanistica, el
articulo 37 del Real Decreto 1.093/1997, bajo el epigrafe «autorizacién urbanistica
de las transferencias de aprovechamientos urbanisticos», dispone que «cuando la
legislacién urbanistica aplicable exija la previa autorizacién de las transferencias
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de aprovechamiento urbanistico, la concesién de licencia especifica o la toma
de razén previa en Registros administrativos destinados a hacer constar su rea-
lizacién, la concesion o inscripcion respectiva constituira requisito del acceso al
Registro de la Propiedad de la transmisién o distribucién». No cabe soslayar la
falta de determinacion de la finca de destino a la que ha de acrecer el aprovecha-
miento por la via de la apertura voluntaria de un folio registral independiente,
como finca registral especial, respecto del aprovechamiento objeto de transmision,
en los términos autorizados por el articulo 39 del Real Decreto 1093/1997.

Es decir, aunque pueda admitirse la validez civil de la transmisién por el
propietario de una parcela o solar, edificado o no, de todo o parte del aprove-
chamiento urbanistico subjetivo que pueda materializar en la misma, diferente
aqui del concepto estricto de transferencia como técnica equidistributiva, dicha
transmision lo que deriva es en la formacién de una especial comunidad de
derechos recayentes sobre una misma unidad perimetral de terreno delimitable
por sus coordenadas de localizacién, cuya configuracién juridica debera articu-
larse mediante el régimen de la comunidad por cuotas ideales de propiedad o la
constitucién de derechos reales de sobreedificacién o subedificacién. Partiendo
de un concepto amplio de aprovechamiento urbanistico, esta Direccién General
ha admitido supuestos en que pueden acceder al Registro de la Propiedad no
solo negocios o actos juridicos que tengan por objeto el aprovechamiento cuando
el mismo ha sido independizado de la finca de origen mediante su inscripcién
en folio independiente como finca registral separada, o ha sido transferido a
otra finca distinta de la de origen, sino también cuando dicha emancipacién
de la finca de origen no se ha producido, esto es, cuando el aprovechamiento
todavia «forma parte del contenido del dominio y por tanto esta implicito en
la descripcién meramente perimetral de la finca registral» (cfr. Resolucién de
30 de mayo de 2009). En tal situacién se ha admitido el acceso al Registro de
una opcién de compra sobre la totalidad del aprovechamiento urbanistico que
corresponda a una finca aportada por el concedente de la opcién a una junta
de compensacion, con objeto de que dicha opcién alcance, con plena eficacia de
subrogacién real, a las fincas de reemplazo en que se materialicen finalmente
los derechos de aprovechamiento.

Como ha quedado expuesto en las consideraciones iniciales, es requisito para
permitir el acceso registral del aprovechamiento urbanistico, en los casos en que
esto sea posible, bien por inscripcién o nota marginal en el folio registral de la
finca, bien mediante folio independiente, que se concrete el nimero de unidades
de aprovechamiento que corresponde a cada una de las fincas afectadas antes de
la transmisién o distribucién, especificadas en funcién de los parametros sobre
edificabilidad y usos que establezca la legislacion urbanistica aplicable, asi como
la cuantia del aprovechamiento transmitido o distribuido, proporcién que se le
atribuya en relacion al de la finca de destino y cuantia del aprovechamiento a
que queda reducida la finca de origen articulo 34 del Real Decreto 1093/1997, de
4 de julio. Por otra parte, como ha senalado esta Direccién General es indispen-
sable que la fijacién del aprovechamiento subjetivo sea el correcto, para lo que
debe partirse del tipo fijado en el Plan, y su determinacién requiere intervencion
administrativa. El aprovechamiento subjetivo, en cuanto facultad que el derecho
de propiedad sobre una finca determinada atribuye a su titular, no queda sin
mas sometida a la voluntad del titular o de los titulares de la misma, sino que
en todo caso requerira su conformidad con la legislacion y el planeamiento ur-
banistico circunstancias que solo podran acreditarse mediante la intervencién de
la Administracién actuante —Resolucién de 13 de abril de 2016—.
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El siguiente defecto a analizar es relativo a la posibilidad de apertura de
folio independiente a un aprovechamiento urbanistico que ha de materializarse
exclusivamente sobre la finca a la que corresponde. Aunque pueda admitirse,
también en Aragén, la validez civil de la transmisién, por el propietario de una
parcela o solar, edificado o no, de todo o parte del aprovechamiento urbanis-
tico subjetivo que pueda materializar en la misma, diferente aqui del concepto
estricto de transferencia como técnica equidistributiva, no prevista en la regu-
lacién aragonesa, dicha transmisién lo que deriva es en la formacién de una
especial comunidad de derechos recayentes sobre una misma unidad perimetral
de terreno delimitable por sus coordenadas de localizacién, cuya configuraciéon
juridica debera articularse mediante el régimen de la comunidad por cuotas
ideales de propiedad o la constitucién de derechos reales de sobreedificacién o
subedificacion, cuya justificaciéon causal, a efectos civiles, podra basarse en la
propia adquisicién del aprovechamiento subjetivo, y sin perjuicio de su definitiva
configuracién por subrogacion real como fincas de atribucion privativa en forma
de propiedad horizontal o complejo inmobiliario, pues solo asi se posibilita su
acceso al Registro de la Propiedad sobre la finca registral correspondiente a dicha
unidad de suelo conforme a las exigencias del principio de determinacién y de
folio real —articulos 9 de la LH, 16, 51 y 54 de su Reglamento y 26 de la Ley de
Suelo, y disposicién adicional decimotercera de la Ley de Urbanismo de Aragén—.

Es cierto, como afirma la Registradora, que el aprovechamiento urbanistico,
aun cuando pueda ser objeto auténomo de derechos, no queda libre del condicio-
namiento juridico de la finca de la que proviene. Por ello, la inscripcién separada
del aprovechamiento, si es que pudiera practicarse, solo podria hacerse arrastran-
do la prohibicién de enajenar y la servidumbre de luces y vistas que gravan las
fincas de origen, de forma analoga a lo que ocurre en cualquier otro supuesto
de formacién de nuevas fincas a partir de otra inscrita (segregacién, agrupacion,
division, etc...), como resulta de los articulos 33 a 35 del Real Decreto 1093/1997.

Como ha sefnalado esta Direccién General —Resolucién de 25 de junio de
2013—, la prohibicién de disponer supone el reconocimiento por el ordenamiento
juridico de un ambito de poder a favor del beneficiado por ella, que, sin embargo,
no es un verdadero derecho real ni una estipulacién a favor de tercero (Resolucién
de 20 de diciembre de 1929). No impiden, en principio, la realizacién de actos
dispositivos forzosos, sino tan solo los actos voluntarios de transmision «inter vi-
vos». Las prohibiciones de disponer, ademas de la temporalidad o la accesoriedad,
exigen la existencia de justa causa, como asi lo ha impuesto la jurisprudencia.
Baste como ejemplo la STS de 13 de diciembre de 1991, citada por el recurrente,
segtn la cual, ademas, su interpretaciéon ha de realizarse con criterio restrictivo
y teniendo en cuenta la finalidad perseguida por quien establece tal limitacién,
finalidad que puede ser de caracter social, familiar, etc. Tal prohibicién, en el caso
de este expediente, de enajenar, no limita otras facultades embebidas en dicho
derecho dominical, como es la de aprovechamiento urbanistico de la finca objeto
de derecho, al que alude el articulo 12 de la Ley de Suelo estatal y 28 de la ley
aragonesa, ni tampoco limita la facultad de edificar en unidad apta para ello,
una vez cumplidas las condiciones impuestas por la ordenacién. Si limitara, sin
embargo, la transmisién puramente voluntaria del derecho de aprovechamiento
urbanistico, como facultad independiente, cierto es, pero integrante natural del
contenido del dominio sobre un mismo objeto, con independencia de la fecha
de aprobacién del planeamiento que lo determine, o del cumplimiento de las
condiciones que posibilitan su patrimonializacion. Por lo que, tratandose de una
transmisién de aprovechamiento urbanistico puramente voluntaria, debe quedar
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afectada por la virtualidad de la prohibicién de enajenar. Las consideraciones
sobre el cumplimiento del deber de edificar en la edificabilidad y plazo deter-
minado por el planeamiento, que es consecuencia del contendido estatutario del
derecho de propiedad de suelo delimitado por su funcién social —articulo 31.2
de la ley aragonesa—, en este caso, de desarrollo urbano, asi como los propios
principios inspiradores de la nueva legislacién de suelo, en orden a la renovacién
y regeneracién urbana —vid., Preambulo de la Ley 8/2013, de 26 de junio—, no
obstan a esta conclusion sobre la virtualidad de la prohibicién testamentaria en
relacion a la enajenacion del aprovechamiento materializable.

Ciertamente, si bien, dentro del concepto estricto de enajenacién no se com-
prende el de constitucién de un derecho de opcién de compra, toda vez que en este
ultimo derecho, la enajenacion tiene lugar tinicamente en el caso de que la opcién
llegue a ejercitarse, mas para que pueda resultar compatible con la prohibicién,
ambas partes habran de pactar demorar su ejercicio hasta que el dominio de la
finca quede libre de la traba impuesta por la causante, pues de otra forma se bur-
larfa la prohibicién impuesta, al no conservarse los bienes dentro del patrimonio
durante el plazo de limitacién y quedaria frustrada la voluntad de la testadora,
por lo que al no cumplir el titulo presentado tales condiciones, debe denegarse
su inscripcién por vulnerar la prohibicién de disponer inscrita, constituyendo un
defecto insubsanable, sin olvidar el plazo de duracién de la opcién exigido en el
articulo 14 del RH para que sea inscribible en el Registro de la Propiedad.

Resolucién de 21-3-2017
(BOE 6-4-2017)
Registro de la Propiedad de Albacete, namero 1

RECURSO GUBERNATIVO: OBJETO. HIPOTECA: RESPONSABILIDAD HIPO-
TECARIA POR LOS INTERESES DE DEMORA EN RELACION A LO PACTADO
EN EL PLANO OBLIGACIONAL.

De conformidad con los articulos 324 y 326 de la LH y la doctrina de este
Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 16 de febrero de 2005, 5, 17 y 18 de marzo
de 2008, 1 de agosto de 2014 6 25 de enero de 2017), el objeto del expediente
de recurso contra calificaciones de Registradores de la Propiedad y Mercantil
es exclusivamente la determinacién de si la calificaciéon negativa realizada por
el Registrador titular del Registro en que debe inscribirse el negocio celebrado
es o no ajustada a Derecho tanto formal como sustantivamente; no pudiendo
entrar a valorar otros posibles defectos que pudiera contener la escritura, ni
tampoco aquellos defectos puestos de manifiesto en la nota de calificacién que
no hubieran sido objeto de impugnaciéon o cuyo recurso hubiere admitido el
Registrador calificante con ocasién de la confeccién de su informe. Del mismo
modo, tampoco debe ser objeto de este recurso ni los posibles defectos formales
que hubieren podido existir en la notificacién al Notario autorizante de una
nota de calificacion anterior a la recurrida; ni las calificaciones dispares en que
hubiere incurrido la Registradora de la Propiedad en escrituras de constitucién
de hipoteca de contenido idéntico y coetdneas en el tiempo.

Pactados los intereses remuneratorios de una obligacién, la posibilidad de
cobertura hipotecaria estd expresamente regulada en el ordenamiento juridico
(art. 12 de la LH) pero con la importante matizaciéon de que la eficacia «erga
ommnes» derivada de la inscripcion en el Registro de la Propiedad impone unas
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limitaciones que trascienden las propias del Derecho Civil, de modo que los pla-
nos, civil e hipotecario, no se superponen sino que se complementan cada uno
en su respectivo ambito de eficacia.

Por un lado y dado que el ejercicio de la accién hipotecaria «solo podra
ejercitarse como realizaciéon de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos
extremos contenidos en el titulo que se hayan recogido en el asiento respectivo»
(art. 130 de la LH), la cobertura solo puede alcanzar a las obligaciones garan-
tizadas en la medida que hayan sido pactadas y con el alcance que hayan sido
pactadas (salvo los supuestos en que el nacimiento de la obligacién tenga un
origen legal). Dicho de otro modo, la cobertura hipotecaria no puede cubrir obli-
gaciones no existentes (vid., Resolucién de 11 de octubre de 2004, por todas), ni
puede tener por objeto una obligacién distinta a la establecida por las partes o,
en su caso, por la Ley. El caracter accesorio de la hipoteca respecto del crédito
garantizado (cfr. arts. 104 de la LH y 1857 del Cédigo Civil) implica la imposibi-
lidad de discrepancia entre los términos definitorios de la obligacién asegurada
y los de la extension objetiva de la hipoteca en cuanto al crédito.

La exigencia de determinacién propia del Derecho hipotecario, impone a su
vez que la obligacién garantizada, asi como los distintos elementos que conforman
su exigibilidad, consten debidamente delimitados ya sea su cuantia, devengo,
vencimiento o tope cuando de intereses variables se trate (vid., art. 9 de la LH y
Resolucién de 23 de octubre de 1987). Por otro lado, especial importancia tiene
la limitacién temporal de cobertura establecida en el articulo 114 de la LH que
impone que, cualquiera que sea la duracién de la obligacién garantizada y de los
intereses remuneratorios pactados, la hipoteca no garantice intereses, ordinarios
o moratorios, por plazo superior a cinco afios.

Es doctrina reiterada de esta Direccién General (vid., Resoluciones de 12 de
julio de 1996, 9 de octubre de 1997 o 3 de diciembre de 1998) que «la garantia
hipotecaria de los intereses remuneratorios [y lo mismo cabe decir de los mo-
ratorios] cuando son variables, pertenece al grupo de la hipoteca de seguridad,
lo que exige la fijacién de un tipo maximo a la cobertura hipotecaria de dicho
interés, tope que, en cuanto especificacién delimitadora del contenido del de-
recho real, opera a todos los efectos legales, favorables o adversos, y tanto en
las relaciones entre el acreedor hipotecario y el deudor hipotecante como en
las que se producen entre aquel y el tercer poseedor, o los titulares de derechos
reales o cargas posteriores sobre la finca gravada, adquiridos a titulo oneroso o
gratuito. Esto no debe confundirse con los limites que por anualidades sefialan
los dos primeros apartados del articulo 114 de la LH solo operan cuando exista
perjuicio de terceros. Los intereses de demora, al generarse como consecuencia
de un incumplimiento, tienen por definicién caracter eventual o contingente, y
como tal tienen caracter de crédito futuro en el momento de la constitucién de la
hipoteca, por lo cual no solo su cuantia sino su misma existencia se encuentran
en tal momento en una situacién de indeterminacién.

No debe confundirse la accesoriedad de la hipoteca respecto de la obligacion
u obligaciones garantizadas, con la relacién que en el plano obligacional deben
guardar los distintos tipos de interés garantizados —remuneratorio y morato-
rio— en determinados supuestos, como cuando asi se ha pactado o se trate de
préstamos hipotecarios a los que les sea aplicable la normativa sobre consumi-
dores, trasladando esa relacién al ambito del derecho real de hipoteca. Pero en
lo tocante a la configuracién de la responsabilidad hipotecaria que garantice los
intereses que se puedan devengar por uno u otro concepto y dentro de los limites
legales imperativos (arts. 114.2.0 y 3.0 de la LH y 220 del RH), opera la libertad
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de pacto, la cual puede ejercitarse, bien no garantizando los intereses devengados
de un tipo determinado, bien fijando una cobertura en nimero de afios distinta
para cada tipo de interés, bien sefialando un tipo maximo de cobertura superior
a uno respecto del otro, sin que tengan que guardar ninguna proporcién ya
que estructuralmente nada impide que la garantia de uno u otro tipo de interés
sea inferior a los efectivamente devengados, como nada impide que la garantia
hipotecaria solo garantice parte de la obligacién principal (arts. 1255 y 1826 del
Cédigo Civil). Por ello, no puede mantenerse la calificacién impugnada en cuanto
parte del presupuesto de que, aun siendo los intereses variables, el tipo maximo
de los intereses de demora a efectos hipotecarios debe coincidir necesariamente
con el importe resultante de sumar dos puntos porcentuales al tipo maximo del
2,335% que —unicamente a efectos hipotecarios— se ha fijado para los intere-
ses ordinarios. Por tanto, en sede de intereses variables, el tipo méaximo de los
intereses moratorios a efectos hipotecarios podra ser inferior, igual o superior
en mas de dos puntos al tipo maximo de los intereses remuneratorios a efecto
de cobertura hipotecaria pactado.

Resolucién de 22-3-2017
(BOE 6-4-2017)
Registro de la Propiedad de Mélaga, ntiimero 13

CONCURSO DE ACREEDORES: INTERPRETACION DEL PLAN DE LIQUIDA-
CION.

En el presente recurso todo gira en torno a la interpretacién del plan de liqui-
dacién aprobado por el Juez. La necesidad de la interpretacién es consecuencia
de la falta de precisiéon de algunas de las estipulaciones o clausulas contenidas
en el plan y, en particular, de esa aparente contradiccién entre la determinacién
por la administraciéon concursal de que un precio de 600.000 euros seria muy
reducido (clausula décimo segunda) y la previsién de que la venta directa tendria
que realizarse «al mejor precio posible dentro de las dificiles circunstancias del
mercado» (clausula decimosexta).

Como ha puesto de relieve esta Direcciéon General en la Resolucion de 28 de
junio de 2016, en el Derecho esparfiol existe una clara opcién de politica legislati-
va dirigida a evitar que la administraciéon concursal opere discrecionalmente en
la fase predispuesta para la conversion en dinero de los bienes y derechos que
integran el patrimonio concursal que, en cuanto patrimonio de afectacion, estd
destinado a la satisfaccién de los acreedores concursales. O bien la liquidacién
se produce conforme al plan de liquidacién aprobado por el Juez o conforme a
las reglas legales supletorias. La administracién concursal, dentro de las reglas
legales imperativas, tiene una amplia discrecionalidad para configurar el modo
de liquidacién de los bienes y derechos de la masa activa. Pero el ejercicio de
esta libertad condiciona la actuacién de este 6rgano para el futuro. Aprobado el
plan por el Juez del concurso, 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.

Al igual que sucede en materia contractual, las cldusulas de los planes de
liquidacion deben interpretarse las unas por las otras, atribuyendo a las dudo-
sas el sentido que resulte del conjunto de todas (art. 1285 del Cédigo Civil), v,
si alguna cldusula admitiera distintos sentidos, debe interpretarse en el mas
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adecuado para que produzca efecto (art. 1284 del Coédigo Civil). A la regla de
la interpretacién sistematica se afnade, pues, la regla de la conservacién de las
declaraciones contenidas en el plan de liquidacion.

Resolucién de 22-3-2017
(BOE 6-4-2017)
Registro de la Propiedad de Coria

OBRAS NUEVAS POR ANTIGUEDAD: CERTIFICACION CATASTRAL.

Se debate en el presente expediente si procede practicar la inscripciéon de
una ampliacién de una edificacién declarada por antigiiedad pretendiéndose
acreditar como fecha de terminacién la del afio 1997 mediante certificaciones
catastrales de cuatro inmuebles, junto con un informe del Ayuntamiento segin
el cual la finca registral, con una superficie inscrita de 2.500 m? se correspon-
de con esos cuatro inmuebles catastrales, que suman una superficie de solo
1.670 m2. Se modifica ademas el nimero de demarcacién, y se modifican sus
linderos, incluso introduciendo un lindero fijo, y se declara que parte de la
finca no es urbana, como consta en el Registro, sino rustica, y se modifica el
nombre del paraje.

Para inscribir cualquier edificacién terminada, nueva o antigua, cuya de-
claracién documental y solicitud de inscripcién se presente en el Registro de
la Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en
vigor de la Ley 13/2015, serd requisito, en todo caso que la porcién de suelo
ocupada habr4 de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion
geografica. Ademas, para que, una vez precisada la concreta ubicacion geografica
de la porcién de suelo ocupada por la edificacion, el Registrador pueda tener
la certeza de que esa porcién de suelo se encuentra integramente comprendida
dentro de la delimitacién perimetral de la finca sobre la que se pretende ins-
cribir, es posible que necesite, cuando albergue duda fundada a este respecto,
que conste inscrita, previa o simultdneamente, y a través del procedimiento que
corresponda, la delimitacién geografica y lista de coordenadas de la finca en que
se ubique. En efecto, desde el punto de vista técnico, la georreferenciacion de la
superficie ocupada por cualquier edificacién, aun cuando debera hacerse en el
mismo sistema oficial de referencia que se especifica en la Resolucién Conjunta
de 26 de octubre de 2015 (Proyecciéon UTM, sistema ETRS89 para la peninsula
0 RegCan95 para Canarias), no necesita, en cambio, ser aportada necesariamente
en el concreto formato GML. Por ultimo, tratdndose de una ampliacién de una
edificacién ya inscrita, como se afirmé en Resoluciones esta Direccion General de
23 de mayo de 2016 y 6 de febrero de 2017, en tales casos cuando la superficie
ocupada por la construccion ya consta en el Registro, bajo la salvaguardia de los
tribunales (art. 1, parrafo tercero, de la LH), y siempre que no fuera objeto de
modificacién o alteracién en la escritura de ampliaciéon de obra nueva por eleva-
cién de nuevas plantas —circunstancia que no concurre en el presente caso, en
el que si se altera tal superficie ocupada—, el rigor de la norma debe atenuarse.

En relacién con la incorporacion de la referencia catastral, y de acuerdo con
lo establecido en el Texto Refundido de la Ley del Catastro, habiendo quedado
debidamente justificado que no solo existen diferencias de superficie superiores
al 10% entre la cabida inscrita y la catastral, sino que también existen diferen-
cias en cuanto a la denominacién del sitio o paraje de la finca, su naturaleza,
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linderos y nimero de policia en la parte urbana, es por lo que debe afirmarse la
improcedencia de dicha incorporacion.

En definitiva, no quedando acreditada la correspondencia con la certificacién
catastral aportada, esta no es no es habil para justificar las modificaciones des-
criptivas y la antigiiedad de la edificacion, lo que es requisito ineludible para la
inscripcion de la declaracion de obra nueva de conformidad con el articulo 28.4
del texto refundido de la Ley de Suelo. Todo ello sin perjuicio de que pueda
acceder la edificacion al Registro si se acredita por otros medios la antigiiedad
de la misma en los términos previstos por el meritado articulo 28.4 de la Ley de
Suelo, y siempre que resulte justificado que las coordenadas de la edificacion se
encuentran ubicadas en la finca registral, segiin se ha expuesto en los anteriores
fundamentos.

Resoluciones de 23-3-2017
(BOE 7-4-2017)
Registro de la Propiedad de Almeria, nimero 3

DOCUMENTO JUDICIAL: MANDAMIENTO EN FORMATO ELECTRONICO.

Generado electréonicamente un mandamiento de judicial y remitido del mismo
modo al procurador de la parte actora, este procede a su traslado a soporte papel
y a su presentaciéon en el Registro de la Propiedad. El documento presentado
presenta pie en cada una de sus tres hojas del que resulta su cédigo seguro de
verificacién (CSV), la advertencia de que permite la verificacion de la integridad
de la copia del documento electrénico en determinada direccion, la afirmacion
de que el documento incorpora firma electrénica reconocida de conformidad con
la Ley 59/2013, de 19 de diciembre, de firma electrénica, asi como la identidad
del firmante, fecha y hora. Finalmente, el documento incorpora en el pie cédigo
de barras correspondiente al cédigo seguro de verificacién. La Registradora no
expide la certificacién ordenada porque, a su juicio, no resulta la autenticidad
de la copia presentada a los efectos del articulo 3 de la LH.

La cuestién planteada en este expediente resulta sustancialmente idéntica a
la que dio lugar a la Resolucién de este Centro Directivo de fecha 6 de marzo
de 2012 por lo que la doctrina entonces formulada, con las debidas adaptaciones
al origen judicial del documento ahora presentado, debe ser ahora reiterada. El
codigo generado electrénicamente permite contrastar la autenticidad del docu-
mento, de conformidad con el articulo 30.5 de la Ley 11/2007. De acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 30.5 de la Ley 11/2007, las copias realizadas en soporte
papel de documentos publicos administrativos emitidos por medios electrénicos
y firmados electrénicamente tendran la consideracién de copias auténticas siem-
pre que incluyan la impresién de un cédigo generado electrénicamente u otros
sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el
acceso a los archivos electrénicos de la Administracién Pablica, 6rgano o entidad
emisora». En la actualidad dicha previsién referida a documentos administrativos
se recoge en la letra c¢) del apartado 3 del articulo 27 de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Coman de las Administraciones
Puablicas. En base a tales consideraciones esta Direccién General consideré en
la Resolucién de 1 de octubre de 2015 que incluso los asientos del Registro
pueden autorizarse con firma electrénica, surtiendo esta los mismos efectos
juridicos que la firma manuscrita y debiendo trasladarse el contenido firmado
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electrénicamente con el correspondiente cédigo que permita su verificacién a
los libros del Registro llevados en la forma dispuesta por los articulos 238 a 240
de la LH, sin necesidad de que tengan que firmarse los asientos adicionalmente
en forma manuscrita.

El Registrador, en el ambito de su competencia, esta obligado a llevar a cabo
la verificacién de la autenticidad del documento presentado mediante el acceso
a la sede electrénica correspondiente mediante el cédigo seguro de verificacion
incorporado al propio documento. Las consideraciones anteriores son de plena
aplicacién al supuesto de los documentos judiciales generados electrénicamente
y dotados de cédigo seguro de verificacién. Asi resulta del articulo 230 de la LEC
y de la Ley 18/2011, de 5 de julio, reguladora del uso de las tecnologias de la
informacién y la comunicacién en la Administracién de Justicia.

Resolucién de 24-3-2017
(BOE 7-04-2017)
Registro de la Propiedad de Malaga, nimero 9

ARRENDAMIENTO URBANO: INEXISTENCIA DE DERECHOS DE TANTEO
Y RETRACTO EN LA EJECUCION FORZOSA CON ARRENDAMIENTO NO
INSCRITO.

La reforma introducida en la Ley de Arrendamientos Urbanos en virtud de la
Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del
alquiler de viviendas («Boletin Oficial del Estado» de 5 de junio de 2013; vigencia
de 6 de junio de 2013), debe tenerse en cuenta para resolver la cuestién planteada
en el presente recurso. Establece el articulo 14.1 que «el adquirente de una finca
inscrita en el Registro de la Propiedad, arrendada como vivienda en todo o en
parte, que retna los requisitos exigidos por el articulo 34 de la LH, solo quedara
subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador si el arrendamiento se
hallase inscrito, conforme a lo dispuesto por los articulos 7 y 10 de la presente ley,
con anterioridad a la transmisién de la finca». El articulo 7.2 establece claramente
un principio de inoponibilidad del arrendamiento no inscrito frente a tercero ins-
crito, cuando dispone que «en todo caso, para que los arrendamientos concertados
sobre fincas urbanas, surtan efecto frente a terceros que hayan inscrito su derecho,
dichos arrendamientos deberdn inscribirse en el Registro de la Propiedad».

El articulo 25 de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos sigue mantenien-
do en su apartado 5 un cierre registral en cuanto determina que «para inscribir
en el Registro de la Propiedad los titulos de venta de viviendas arrendadas debera
justificarse que han tenido lugar, en sus respectivos casos, las notificaciones pre-
venidas en los apartados anteriores, con los requisitos en ellos exigidos. Cuando la
vivienda vendida no estuviese arrendada, para que sea inscribible la adquisicién,
debera el vendedor declararlo asi en la escritura, bajo la pena de falsedad en
documento publico». Sin embargo, 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 debera 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.

De una interpretacién conjunta del citado articulo y de lo dispuesto en el
articulo 7.2 antes transcrito resulta la extincién del contrato de arrendamiento
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salvo que se hubiese inscrito en el Registro de la Propiedad con anterioridad
al derecho, en este supuesto la hipoteca, que se ejecuta y que determina la
extincion del derecho del arrendador y en consecuencia del propio contrato de
arrendamiento y con él sus derechos accesorios como el derecho de retracto.
En consecuencia con lo anteriormente expuesto, en el presente caso, enajenada
judicialmente la finca, el derecho del arrendador queda extinguido y con él el
contrato de arrendamiento y sus accesorios como el derecho de retracto, y deviene
innecesario realizar notificacién alguna expresa y especial.

Resolucién de 24-3-2017
(BOE 7-4-2017)
Registro de la Propiedad de A Corufa, nimero 2

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.

El problema a tratar entronca con el principio de tracto sucesivo establecido
en el articulo 20 de la LH, que intenta evitar la indefensién proscrita en el ar-
ticulo 24 de la Constitucién Espanola. Es consecuencia de lo anterior la doctrina
de este Centro Directivo que impone que en los casos de herencias yacentes,
toda actuacién que pretenda tener reflejo registral deba articularse mediante el
nombramiento de un administrador judicial, en los términos previstos en los
articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, salvo que algin
interesado en la herencia se haya personado en el procedimiento considerando
el Juez suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente.

Ahora bien en el presente caso, no cabe desconocer que el objeto de la
demanda es la declaracién de que la finca es privativa de la titular registral
fallecida. Pero dicha privatividad ademas de ser solicitada por la demandan-
te, que reune la condicién de heredera de la titular registral y del esposo de
esta, que es su padre demandado, y por lo tanto interesada en la herencia
yacente de este, ha quedado suficientemente acreditada en el procedimiento
judicial. Por lo tanto, la decisién judicial viene a determinar la conclusién de
la sociedad de gananciales con anterioridad al fallecimiento de los cényuges,
de forma analoga a lo dispuesto en el articulo 1393.3 del Cédigo Civil en
su redaccién actual, y habiendo quedado probado que la finca es privativa,
esta queda sustraida del patrimonio de la herencia yacente del cényuge de la
causante, no dandose por tanto el supuesto de una posible indefension de los
interesados en la misma.

Resolucién de 24-3-2017
(BOE 7-4-2017)
Registro de la Propiedad de Lliria

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: FINCA INSCRITA DE PERSONA DISTIN-
TA DE AQUELLA CONTRA LA QUE SE HA DIRIGIDO EL PROCEDIMIENTO.
ANOTACION PREVENTIVA POR DEFECTO SUBSANABLE: REQUISITOS.

El problema a tratar entronca con el principio de tracto sucesivo establecido

en el articulo 20 de la LH, que intenta evitar la indefensién proscrita en el ar-
ticulo 24 de la Constituciéon Espafiola. Este principio, en su aplicacién procesal
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y registral, implica que los procedimientos deben ir dirigidos contra el titular
registral o sus herederos, y que esta circunstancia debe ser tenida en cuenta por
el Registrador, al estar incluida dentro del ambito de calificacién de documentos
judiciales contemplado en el articulo 100 del RH.

Es consecuencia de lo anterior la doctrina de este Centro Directivo procede
confirmar el defecto apreciado por el Registrador en su nota. No es posible
acceder a la cancelaciéon de una inscripcién practicada a favor de una persona
que no ha sido parte en el procedimiento del que resulta la sentencia califica-
da. Con independencia al hecho de si este tercer adquirente que ha inscrito su
derecho se halla o no protegido por la fe publica registral, cuestién esta que
no puede ser dilucidada en el marco del recurso gubernativo, es evidente que
los efectos de una sentencia no pueden extenderse a quienes no han sido parte
en el procedimiento. No debe olvidarse que el demandante pudo haber evitado
esta situacion si hubiera solicitado, y se hubiera ordenado en su momento, la
anotacion preventiva de la demanda.

La anotacién preventiva por defecto subsanable no es procedente en un caso
como el que es objeto de este expediente, dado que el defecto que fundamenta
la nota de calificacion tiene un claro caracter insubsanable (arts. 20 de la LH y
105 de su Reglamento), al determinar la ineficacia registral definitiva del titulo
calificado.

Resolucién de 24-3-2017
(BOE 7-4-2017)
Registro de la Propiedad de A Corufia, nimero 3

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.

El problema a tratar entronca con el principio de tracto sucesivo establecido
en el articulo 20 de la LH, que intenta evitar la indefensién proscrita en el ar-
ticulo 24 de la Constitucién Espafiola. Es consecuencia de lo anterior la doctrina
de este Centro Directivo que impone que en los casos de herencias yacentes,
toda actuacién que pretenda tener reflejo registral deba articularse mediante el
nombramiento de un administrador judicial, en los términos previstos en los
articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, salvo que algin
interesado en la herencia se haya personado en el procedimiento considerando
el Juez suficiente la legitimacion pasiva de la herencia yacente.

Ahora bien en el presente caso, no cabe desconocer que el objeto de la
demanda es la declaracién de que la finca es privativa de la titular registral
fallecida. Pero dicha privatividad ademads de ser solicitada por la demandan-
te, que reune la condicién de heredera de la titular registral y del esposo de
esta, que es su padre demandado, y por lo tanto interesada en la herencia
yacente de este, ha quedado suficientemente acreditada en el procedimiento
judicial. Por lo tanto, la decisién judicial viene a determinar la conclusién de
la sociedad de gananciales con anterioridad al fallecimiento de los cényuges,
de forma andloga a lo dispuesto en el articulo 1393.3 del Cédigo Civil en
su redaccién actual, y habiendo quedado probado que la finca es privativa,
esta queda sustraida del patrimonio de la herencia yacente del conyuge de la
causante, no dandose por tanto el supuesto de una posible indefensién de los
interesados en la misma.
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Resolucién de 27-3-2017
(BOE 7-4-2017)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 23

RESERVA VIDUAL: FACULTAD DE DESHEREDAR DEL RESERVISTA.

Debe decidirse en este expediente si es o no inscribible una escritura de
adjudicacién de herencia en la que concurren las circunstancias siguientes: las
fincas objeto del expediente habian sido donadas por los hijos al viudo y esta-
ban sujetas a reserva vidual como consecuencia de las segundas nupcias del que
hoy es causante; consta la cualidad de reservables de los bienes mediante nota
marginal en virtud de sentencia judicial; del testamento del reservista resulta
que deshereda a los tres hijos; la escritura esta otorgada exclusivamente por los
reservatarios, sin la concurrencia de la heredera del reservista.

Como ha dicho este Centro Directivo en la Resolucién de 19 de mayo de 2012,
«respecto a cudl es la vocacion o llamamiento del reservatario, se observa que no
tiene vocacién derivada del primer causante, pues no lo llamé como reservatario
ni lo pudo llamar en ese momento, dado que la reserva no solo esta sujeta a la
condicion de la existencia de los reservatarios en el momento de la muerte del
reservista sino a un suceso totalmente indeterminado en el momento de la muerte
del primer causante cual es las nuevas nupcias del cényuge supérstite. Tampoco
puede considerarse que el reservatario tenga vocacién derivada del reservista
pues este no puede decidir libremente acerca de su llamamiento sino que tiene
la obligacién de respetar la reserva, ni se puede equiparar al supuesto de legitima
en que el causante tiene que atribuirla por cualquier titulo y el legitimario estd
protegido por la pretericién. (...) Por todo ello hay que concluir que la vocacién
o llamamiento del reservatario es legal, pues la determina la ley (...). Se trata
de una vocacién legal en la que la ley utiliza dos medios de referencia para la
determinacion de los sucesores y de los bienes: en cuanto a la determinacién de
los sucesores, los que sean hijos y descendientes del conyuge premuerto y hayan
sobrevivido al reservista y siguiendo los llamamientos de la sucesién intestada
con relacion al cényuge premuerto. El otro medio de referencia se refiere a los
bienes reservables, que son los que adquiri6 el reservista de su primer cényuge
o de los parientes que el Cédigo senala y que pueden quedar determinados ya en
vida del reservista a través de la nota marginal expresiva del caracter reservable
de los bienes inmuebles o, en otro caso, en el momento de su muerte. El que el
reservista tenga reconocidas algunas facultades respecto a los bienes reservables
como son la facultad de mejorar o de desheredar no significa que el reservatario
derive sus derechos del mismo, sino tnicamente que la propia ley concede esas
facultades a favor de los instituidos por él mismo, que en tal caso, pueden traer
causa de él a través de esas facultades sucesorias».

Distinto problema de la vocacién es determinar a través de qué herencia
recibe los bienes el reservatario. En este punto, y conforme a lo que sefial6 la
citada Resolucién de 14 de abril de 1969, y dado que los bienes han de estar
incluidos dentro de un patrimonio, la solucién es la de considerar que los bienes
los recibe el reservatario como bienes integrados en la herencia del reservista.
Ahora bien, los bienes reservables forman una masa independiente de los demas
bienes de la herencia del reservista como patrimonio separado. En consecuencia
y centrados en el supuesto concreto, si se prescinde la desheredacion realizada,
cabe la posibilidad de que los tnicos interesados en los bienes reservables que
son los tnicos hijos que el reservista tuvo con el cényuge premuerto, puedan
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otorgar la escritura de adjudicacién por si solos, en cuanto a los bienes reserva-
bles para inscribirlos a su nombre partiendo de la nota marginal que consta en
dichos bienes y de los demds documentos presentados.

En cuanto a la circunstancia de haber sido desheredados por su padre —re-
servista— los tres otorgantes, el articulo 973, parrafo segundo, del Cédigo Civil
establece lo siguiente: «el hijo desheredado justamente por el padre o la madre
perdera todo derecho a la reserva, pero si tuviera hijos o descendientes, se estara
a lo dispuesto en el articulo 857 y en el nimero 2 del articulo 164». Sin embargo,
la interpretacién de este parrafo del articulo 973 del Cédigo Civil no estd exenta
de matices y discusiones doctrinales. La STS de 1 de abril de 1914, en su tercer
considerando establece que la reserva «se halla enlazada a hechos inciertos, como
se desprende de los articulos 972 y parrafo segundo del 973, del Cédigo antes
citado», lo que parece dar a entender que esta incertidumbre, una vez nacida
la obligacién de reservar, no existiria si la cuestionada desheredacién fuese la
anteriormente dispuesta por el cényuge ya fallecido. Este Centro Directivo ha
recogido esta Sentencia y en la Resolucién de 14 de abril de 1969 sefiala como
facultad del reservista la de desheredar.

Pero en el supuesto concreto de este expediente, en el testamento del re-
servista, se desheredan a los tres hijos y a los descendientes y se expresa como
causa de desheredacién la indicada en el nimero dos del articulo 853 del Cédigo
Civil En el mismo testamento solo se motiva dicha causa de desheredacién en
relaciéon con los tres hijos reservatatarios. También se hace expresa referencia
a la existencia de nietos del testador, hijos de los reservatarios desheredados,
menores de edad, a quienes también se deshereda, pero sin expresar los motivos
de dicha desheredacién y sin expresar la edad y, en su caso, aptitud para ser
deheredados. Consecuentemente, el recurso debe ser desestimado, por cuanto en
el presente expediente la desheredacién no puede alcanzar a la totalidad de los
reservatarios, habiendo nietos del reservista, hijos de los reservatarios, respecto
de quienes no se alega ningtin motivo de desheredacién (cfr. arts. 857 y 973.2 del
Cdédigo Civil), todo ello, sin perjuicio de la declaracién judicial sobre el caracter
justo o injusto de la desheredacién.

Resolucién de 29-3-2017
(BOE 7-4-2017)
Registro de la Propiedad de Sagunto, nimero 1

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DEL TIiTULO CONSTITUTIVO.

Como sefial6 este Centro Directivo en su Resolucién de 19 de abril de 2007,
el régimen de propiedad horizontal se caracteriza por la existencia de un tnico
derecho de propiedad cuyo objeto es complejo: el piso, local o departamento
privativo —es decir, un espacio suficientemente delimitado y susceptible de apro-
vechamiento independiente— y la participacion inseparable en la titularidad de
los elementos, pertenencias y servicios comunes del edificio (cfr. arts. 3 de la Ley
sobre propiedad horizontal y 396 del Cédigo Civil). Consecuentemente se atribuye
a la Junta de propietarios, como 6rgano colectivo, amplias competencias para
decidir en los asuntos de interés de la comunidad (cfr. arts. 14 y 17 de la Ley
sobre propiedad horizontal), si bien tratindose de determinados acuerdos (los
que impliquen la aprobacién o modificacién de las reglas contenidas en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad) solo
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seran validos cuando se adopten por los propietarios en los términos previstos
en la regla 6 del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, es decir por
unanimidad.

Debe distinguirse entre los acuerdos que tienen el caracter de actos colectivos
(adoptados con los requisitos previstos en la legislacién de propiedad horizontal
resultantes de la correspondiente acta —cfr. art. 19 de la Ley sobre propiedad
horizontal—), que no se imputan a cada propietario singularmente sino a la Junta
como d6rgano comunitario, y aquellos otros actos que, por afectar al contenido
esencial del derecho de dominio, requieren el consentimiento individualizado de
los propietarios correspondientes, el cual habria de constar mediante documento
publico para su acceso al Registro de la Propiedad (mediante la adecuada interpre-
tacion de los articulos 3, 10 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal; cfr., tam-
bién, el ultimo inciso del apartado 2 del art. 18, segiin la redaccién hoy vigente).

Como reiter6 este Centro en Resoluciéon de 24 de abril de 2014, la desafec-
tacion de elementos comunes —con o sin subsiguiente venta de los mismos— se
trata de un acto para el que se reconoce a la Junta competencia como érgano
colectivo de la comunidad de propietarios, pudiendo fijar las cuotas de propiedad
del nuevo elemento privativo, con el consiguiente reajuste proporcional de las
demas cuotas (cfr., por todas y ademads de las citadas en el anterior fundamento
de Derecho, las Resoluciones de 5 de mayo de 1970 y 15 de junio de 1973). Y el
mismo criterio debe mantenerse respecto de la transformaciéon de un elemento
privativo en elemento comun, mediante el correspondiente acto de afectacién.

En el presente caso, en el que se pretende rectificar la inscripcién y hacer
constar el caracter comun de la parcela, no cabe sino rechazar tal pretension,
como ya se hiciera en la Resolucién de 13 de mayo de 2010, toda vez que para
tal rectificacion se requiere el consentimiento undanime de todos los propieta-
rios, pues se trata de modificar el titulo constitutivo de la propiedad horizontal
y cambiar el caracter de la parcela objeto del recurso, para atribuirle carécter
de elemento comin, lo que, aun cuando hubiere mediado acuerdo adoptado en
Junta de copropietarios en la forma prevista en el mencionado articulo 17 de la
Ley, debe ser consentido individualmente por todos los titulares de elementos
objeto de propiedad separada que son afectados por la rectificacién pretendida
de modo que traeria consigo un cambio esencial en el régimen aplicable a tales
elementos privativos.

Resolucién de 29-3-2017
(BOE 7-4-2017)
Registro de la Propiedad de Albacete, nimero 1

OBRA NUEVA: NECESIDAD DE INTERVENCION DE TODOS LOS CONDUE-
NOS. OBRA NUEVA: DELIMITACION GRAFICA.

No hay ninguna duda de que la calificacién se realizé dentro de plazo pues,
como sefala la Registradora en su informe, el documento fue presentado telema-
ticamente en el Registro el dia 7 de noviembre de 2016, suspendiendo la califica-
cién por falta de presentacion del justificante del pago del impuesto el dia 8 de
noviembre de 2016, y se notificé fehacientemente ese mismo dia al presentante.
Posteriormente, se presenta fisicamente el documento al Registro el dia 14 de
noviembre de 2016, calificado negativamente el dia 2 de diciembre de 2016, es
decir, a los catorce dias habiles de haberse presentado el documento, excluyén-
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dose los sidbados, conforme al articulo 19 de la Ley 14/2013. Se dio por tanto
cumplimiento a lo dispuesto en los articulos 18 y 19 bis de la LH y 109 del RH.

El primer defecto se refiere a la falta de consentimiento de los copropietarios
de la finca para declarar una obra nueva. Esta cuestién ya ha sido tratada por esta
Direccién General (cfr. Resoluciones de 11 de diciembre de 2012 y 12 de enero de
2015) en el sentido de estimar necesaria la intervencion de los conduefios para la
declaracién de obra nueva conforme a las normas que rigen la comunidad romana
en nuestro del Codigo Civil. Se produce en estos supuestos es el incumplimiento
del articulo 397 del Cédigo Civil, en cuanto que dispone que «ninguno de los
conduefios podré, sin consentimiento de los demas, hacer alteraciones en la cosa
comun, aunque de ellas pudieran resultar ventajas para todos».

Para inscribir cualquier edificacién terminada, nueva o antigua, cuya decla-
raciéon documental y solicitud de inscripcion se presente en el RP a partir del 1
de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la Ley 13/2015, sera
requisito, en todo caso que la porcién de suelo ocupada habra de estar identificada
mediante sus coordenadas de referenciacién geogréfica. Ademads, para que, una
vez precisada la concreta ubicacion geografica de la porcion de suelo ocupada por
la edificacion, el Registrador pueda tener la certeza de que esa porcién de suelo
se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacién perimetral de la
finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando albergue
duda fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultineamente, y
a través del procedimiento que corresponda, la delimitaciéon geografica y lista
de coordenadas de la finca en que se ubique. En efecto, desde el punto de vista
técnico, la georreferenciacién de la superficie ocupada por cualquier edificacion,
aun cuando debera hacerse en el mismo sistema oficial de referencia que se es-
pecifica en la Resoluciéon Conjunta de 26 de octubre de 2015 (Proyeccién UTM,
sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para Canarias), no necesita, en
cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML.

Como sefialan las Resoluciones antes citadas (8 de febrero, 19 de abril, 9 de
mayo y 5 de julio de 2016), para que, una vez precisada la concreta ubicacion
geografica de la porcién de suelo ocupada por la edificacion, el Registrador
pueda tener la certeza de que esa porcion de suelo se encuentra integramente
comprendida dentro de la delimitacién perimetral de la finca sobre la que se
pretende inscribir, es posible que necesite, cuando albergue duda fundada a este
respecto, que conste inscrita, previa o simultdneamente, y a través del procedi-
miento que corresponda, la delimitacién geogréfica y lista de coordenadas de
la finca en que se ubique, tal y como ya contemplé este Centro Directivo en el
apartado octavo de su Resolucién-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la
interpretacién y aplicacién de algunos extremos regulados en la reforma de la
LH operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio. Por tanto, con caracter general,
la obligada georreferenciacion de la superficie ocupada por cualquier edificacion,
no requiere, desde el punto de vista procedimental, que se tramite un procedi-
miento juridico especial con notificacién y citaciones a colindantes y posibles
terceros afectados, salvo que Registrador en su calificacién si lo estimare preci-
so para disipar tales dudas fundadas acerca de que la edificacién se encuentre
efectivamente incluida en la finca sobre la que se declara. En consecuencia, en
el presente caso, no estando debidamente fundadas las dudas que justifiquen la
necesidad de previa georreferenciaciéon de la parcela, este defecto sefialado en la
nota de calificaciéon ha de ser revocado.

Como ya se ha reiterado en el fundamento anterior, las dudas de identidad
(en este punto, en cuanto a una posible invasién de dominio publico) deben
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estar debidamente justificadas, sin que la mera circunstancia de hallarse una
finca colindante incursa en un procedimiento de investigacién conforme a la
Ley 33/2003 de 3 de noviembre, determine por si la existencia de tal duda, mas
atn cuando de este procedimiento resulta controvertida la titularidad e incluso
la naturaleza publica de dicha finca investigada (cfr. arts. 45 a 47 de la Ley
33/2003, de 3 de noviembre).

Resolucién de 30-3-2017
(BOE 14-4-2017)
Registro de la Propiedad de Albacete, nimero 1

HIPOTECA: INTERESES DE DEMORA Y EL LIMITE PREVISTO EN EL AR-
TICULO 114.3 DE LA LH.

Los intereses de demora, al generarse como consecuencia de un incumpli-
miento, tienen por definicién caracter eventual o contingente, y como tal tienen
caracter de crédito futuro en el momento de la constitucién de la hipoteca, por
lo cual no solo su cuantia sino su misma existencia se encuentran en tal mo-
mento en una situacién de indeterminaciéon. Como puso de relieve este Centro
Directivo en la Resolucién de 18 de noviembre de 2013 y ha reiterado desde
entonces, siendo los intereses legales del dinero esencialmente variables, al ser
revisados anualmente por las respectivas leyes presupuestarias (vid., art. 1 de
la Ley 24/1984, de 29 de junio, sobre modificacién del tipo de interés legal del
dinero), la indeterminacién de la cifra garantizada en el momento inicial de la
constitucion de la garantia estd resuelta por la técnica hipotecaria a través de la
figura de las hipotecas de seguridad en su modalidad de maximo.

La Ley 1/2013, de 14 de mayo, al afiadir un nuevo pérrafo al articulo 114
de la LH, viene a sumar un nuevo limite legal a los intereses moratorios de los
préstamos hipotecarios constituidos sobre la vivienda habitual y destinados a
financiar su adquisicién, haya o no terceros, de forma que los intereses mora-
torios pactados no podran ser superiores a tres veces el interés legal del dinero
y solo podran devengarse sobre el principal pendiente de pago. Ademas, dichos
intereses de demora no podran ser capitalizados en ningin caso, salvo en el su-
puesto previsto en el articulo 579.2.a) de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Limites
que, dado su caracter claramente imperativo, las estipulaciones contractuales de
constitucién de dichos préstamos hipotecarios necesariamente deberan respetar,
lo que sera perfectamente posible a través de la institucién de la hipoteca de
maximo. Comoquiera que, cualquiera que sea el limite maximo que se pacte,
por hipétesis podra ocurrir que en algin momento de la vigencia de la hipo-
teca la aplicacion de la férmula del articulo 114, parrafo tercero, de la LH dé
como resultado una cifra inferior al maximo pactado, las férmulas contractuales
siempre podran evitar cualquier tacha de ilegalidad mediante la incorporaciéon a
la estipulacién correspondiente de una reserva o salvedad de aquel limite legal.

Los términos exactos de esa cobertura alternativa son los siguientes: «No
obstante lo anterior, y para el caso que el contrato de préstamo fuera para ad-
quisicién de vivienda habitual, el limite maximo frente a terceros en el caso
de intereses moratorios no podra ser superior a tres veces el interés legal del
dinero vigente en cada momento», es decir, configura el tipo maximo de los
intereses moratorios de la cobertura hipotecaria para el supuesto a que se re-
fiere solo «frente a terceros», lo cual no puede ser admitido desde el punto de
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vista registral, porque es doctrina reiterada de esta Direccién General, como se
ha expuesto anteriormente, que el necesario tope maximo del tipo de interés a
efectos hipotecarios, en cuanto delimita el alcance del derecho real de hipoteca
constituida, lo es a todos los efectos, tanto favorables como adversos, ya en las
relaciones con terceros, ya en las que se establecen entre el titular del derecho
de garantia y el dueno de la finca hipotecada que sea a la vez deudor hipotecario
(Resoluciones de 16 de febrero de 1990, 20 de septiembre de 1996, 24 de agosto
de 1998, 8 y 9 de febrero de 2001, 31 de octubre y 18 de noviembre de 2013 y
25 de abril y 29 de mayo de 2014, entre otras muchas). Pero es que, ademas, el
limite establecido en el reiterado articulo 114, parrafo tercero, de la LH, segin
el cual «los intereses de demora de préstamos o créditos para la adquisicién de
vivienda habitual, garantizados con hipotecas constituidas sobre la misma vivien-
da, no podran ser superiores a tres veces el interés legal del dinero y solo podran
devengarse sobre el principal pendiente de pago», precisamente esti destinado a
operar no frente terceros, sino en las relaciones contractuales entre el acreedor
hipotecario y el prestatario que tenga la condicién de consumidor.

Resolucién de 3-4-2017
(BOE 19-4-2017)
Registro de la Propiedad de Girona, namero 1

PRESCRIPCION ADQUISITIVA: TITULO INSCRIBIBLE. PRINCIPIO DE TRAC-
TO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.

Sentencia dictada en rebeldia del demandado: Requisitos para la inscripcion.
Titulo inscribible: Circunstancias personales. Adquisicién originaria: Cancela-
cion de la inscripcién contradictoria. Es doctrina consolidada de esta Direccién
General (cfr. Resoluciones de citadas en «Vistos»), que la usucapién reconocida
judicialmente a favor de los actores constituye sin duda un titulo apto para la
inscripcion y el hecho de recaer sobre una finca inscrita en absoluto impide
que, tras la adquisicién e inscripcion por parte del titular registral pueda pasar
a ser duefio por usucapién un tercero mediante la posesién del inmueble en
las condiciones establecidas por la ley, ya que la inscripcién del derecho en el
Registro de la Propiedad no dota al mismo de imprescriptibilidad (cfr. art. 36 de
la LH). La prescripcion extraordinaria se consuma por el transcurso del tiempo
con los requisitos legalmente establecidos, pero aun cuando para buena parte de
la doctrina opera de forma automatica, no puede ser declarada por el Juez de
oficio sino que necesita de un procedimiento que culmine con su declaracién.

En el caso de la usucapién extraordinaria aun cuando no serd necesaria
la acreditacion en el procedimiento de la existencia o la validez de los titulos
de hipotéticos adquirentes posteriores, pues precisamente dicha modalidad de
prescripcién adquisitiva no precisa ni de buena fe ni de justo titulo siendo tnica-
mente necesario acreditar la posesiéon en concepto de duefio, publica, pacifica y
no interrumpida, puesto que la declaracién que le ponga fin alterara el contenido
de los libros del Registro debera ser entablado, en todo caso, contra el titular
registral para evitar su indefensién. Esta exigencia entronca con el principio de
tracto sucesivo establecido en el citado articulo 20 de la LH, que intenta evitar
la indefension proscrita en el articulo 24 de la Constitucién Espanola.

Es consecuencia de lo anterior la doctrina de este Centro Directivo que im-
pone que en los casos de herencias yacentes, toda actuacién que pretenda tener
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reflejo registral deba articularse mediante el nombramiento de un administrador
judicial, en los términos previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, bien mediante la intervencién en el procedimiento de alguno
de los interesados en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo y 12 de
julio de 2013, 8 de mayo de 2014 y 5 de marzo de 2015). No obstante la doctrina
expuesta, en el presente caso resultan una serie de particularidades que han de
ser tenidas en consideracién. Si, como se ha sefialado antes, el nombramiento
del defensor judicial no debe convertirse en una exigencia formal excesivamente
gravosa, parece adecuado analizar en cada supuesto concreto las circunstancias
concurrentes.

Los articulos 531.23 y 531.24 del libro quinto del Cédigo Civil de Catalufia,
aprobado por la Ley 5/2006, de 10 de mayo, define la usucapién como un titulo
adquisitivo de la propiedad o de un derecho real posesorio basado en la posesion
del bien durante el tiempo fijado por las leyes, posesién que debe ser en concepto
de titular del derecho, publica, pacifica e ininterrumpida y no necesita titulo ni
buena fe. En su tercer fundamento de Derecho se manifiesta que: «(...) es claro
que se ha probado mediante actos concluyentes la posesién del recurrente en
concepto de titular de un derecho de propiedad sobre la finca objeto de la litis».
A la vista del caracter concluyente de los hechos que prueban la posesién del usu-
capiente, parece una exigencia excesiva exigir la designacién de un administrador
judicial de la herencia yacente que, en caso de comparecer en el procedimiento,
nada podria alegar frente a la rotundidad de los hechos probados. Por otro lado,
segun la interpretacién que este Centro Directivo ha hecho del articulo 208 de la
LH, cuando la dltima inscripciéon de dominio o del derecho real cuyo tracto se
pretenda reanudar tenga mas de treinta afios, 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.

Segtn el articulo 524 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, mientras quepa la
accion de rescision, la sentencia dictada no es inscribible sino solamente suscep-
tible de anotacién preventiva. A este respecto, el recurrente solicita en el escrito
de recurso que «en caso de que no hayan transcurrido los plazos previstos en el
articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, esta representacién solicita en
su caso la anotacién preventiva de la sentencia que permita la inscripcion del
correspondiente asiento en el Registro de la Propiedad». De ahi que, en contra
de lo que apunta la Registradora en su informe, si que resulte procedente prac-
ticar, a la vista de esta solicitud, la anotacién preventiva de la sentencia en los
términos sefialados en dicho articulo 524.4, siempre que se subsanen los demas
defectos que son confirmados por la presente Resolucion.

El tercero de los defectos consignados en la nota alude a la no constancia en
el titulo de las circunstancias personales del adquirente, ya que tnicamente se
hace constar su nombre y apellidos, siendo necesario ademas del NIF, la mayor
o menor edad, estado civil y caracter de la adquisicién y en caso de que estuviere
casado y la adquisiciéon pudiera afectar a su régimen econémico-matrimonial
debera indicarse cual sea este y el nombre del cényuge, articulos 9 de la LH y
51 del RH. El defecto debe ser confirmado.

El cuarto motivo que impide la inscripcién del titulo calificado, a juicio de
la Registradora, consiste en que no se hace constar la descripcién completa de la
finca, pues no basta tinicamente con la indicacién del nimero de finca registral.
El defecto, tal y como ha sido formulado en la nota de calificacién, no puede
mantenerse. En el presente caso la sentencia incorpora la referencia a los datos
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registrales de la finca, con alusién al nimero de finca registral. Sin embargo, si
que se recoge en la sentencia objeto de la calificacion recurrida que existe incor-
porado a los autos un certificado emitido por el Ayuntamiento de Sant Joan de
Mollet del que resultan datos complementarios suficientes para la identificacion.

Las sentencias declarativas y las constitutivas no son susceptibles de ejecu-
cién procesal. Asi resulta con nitidez de lo dispuesto en los articulos 517.2.1.0
y 521 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. La prescripcién se trata de una ad-
quisicién originaria, en la medida en que no existe esa relacién de causali-
dad entre el anterior titular registral y el nuevo, no queda otra alternativa
que cancelar la inscripciéon anterior, por tanto, estd plenamente justificada
la exigencia que hace la Registradora en el sentido de que se ha de ordenar
la cancelacién de la inscripcion contradictoria, si bien debera ordenarse por
medio del oportuno mandamiento, como resulta del articulo 521.2 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil.

Resolucién de 3-4-2017
(BOE 19-4-2017)
Registro de la Propiedad de Priego de Cérdoba

PRESCRIPCION ADQUISITIVA: TITULO INSCRIBIBLE. PRINCIPIO DE TRAC-
TO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.

Es doctrina consolidada de esta Direcciéon General (cfr. Resoluciones citadas
en «Vistos»), que la usucapién reconocida judicialmente a favor de los actores
constituye sin duda un titulo apto para la inscripcién y el hecho de recaer sobre
una finca inscrita en absoluto impide que, tras la adquisicién e inscripcién por
parte del titular registral pueda pasar a ser duefio por usucapién un tercero
mediante la posesién del inmueble en las condiciones establecidas por la ley, ya
que la inscripcién del derecho en el Registro de la Propiedad no dota al mismo
de imprescriptibilidad (cfr. art. 36 de la LH). La prescripciéon extraordinaria se
consuma por el transcurso del tiempo con los requisitos legalmente establecidos,
pero aun cuando para buena parte de la doctrina opera de forma automatica, no
puede ser declarada por el Juez de oficio sino que necesita de un procedimiento
que culmine con su declaracién.

En el caso de la usucapion extraordinaria aun cuando no sera necesaria la
acreditacion en el procedimiento judicial de la existencia o la validez de los titulos
de hipotéticos adquirentes posteriores, en la medida en que la declaracién que le
ponga fin alterara el contenido de los libros del Registro, debera ser entablado
dicho procedimiento judicial, en todo caso, contra el titular registral para evitar
su indefensién. En cuanto a la usucapion ordinaria, el efecto juridico es idéntico
que en el caso de la prescripcion adquisitiva extraordinaria, esto es la adquisicion
del dominio por el usucapiente, por lo que igualmente deberad ser entablado el
procedimiento judicial, en todo caso, contra el titular registral para evitar su
indefensién. La funcién de la usucapién ordinaria es precisamente subsanar la
falta de titularidad del transmitente, posibilitando con el transcurso del tiempo
la adquisicién, ya si el titulo ademéas de reunir todas las anteriores condiciones
fuera perfecto nada impediria que desplegara todos sus efectos. El Pleno de la
Sala Primera del TS dict6 Sentencia de 21 de enero de 2014 declara que el ar-
ticulo 1949 del Cédigo Civil ha sido derogado por el articulo 36, apartados Iy
11, de la LH.
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En el presente expediente, a pesar de la existencia de titulos intermedios,
los interesados fundaron la demanda por la que instaba la declaracién de pro-
piedad, no en la cadena o sucesién de titulos de trasmisiéon de dominio con sus
sucesivos modos, sino en la prescripcién ordinaria del dominio a su favor. El
titular registral y sus herederos o causahabientes en tanto no inscribieron sus
respectivos titulos, no son terceros, por lo que deberdn soportar la usucapién
ganada. En consecuencia, al haberse consumado la usucapién conforme a las
normas del derecho civil, se produce una inexactitud entre lo publicado por el
Registro y la realidad juridica extrarregistral que podra remediarse mediante la
inscripcion de la resolucion judicial que reconozca dicha usucapion.

La doctrina de este Centro Directivo impone que en los casos de herencias
yacentes, toda actuacién que pretenda tener reflejo registral deba articularse me-
diante el nombramiento de un administrador judicial, en los términos previstos en
los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, bien mediante la
intervencion en el procedimiento de alguno de los interesados en dicha herencia
yacente (Resoluciones de 27 de mayo y 12 de julio de 2013, 8 de mayo de 2014
y 5 de marzo de 2015). No obstante la doctrina expuesta, en el presente caso
resultan una serie de particularidades que han de ser tenidas en consideracion.
Si, como se ha sefialado antes, el nombramiento del defensor judicial no debe
convertirse en una exigencia formal excesivamente gravosa, parece adecuado
analizar en cada supuesto concreto las circunstancias concurrentes. A la vista
del caracter concluyente de los hechos que prueban la posesién del usucapiente,
parece una exigencia excesiva exigir la designacién de un administrador judicial
de la herencia yacente que, en caso de comparecer en el procedimiento, nada
podria alegar frente a la rotundidad de los hechos probados. Por otro lado, se-
gun la interpretacion que este Centro Directivo ha hecho del articulo 208 de la
LH, cuando la dltima inscripcién de dominio o del derecho real cuyo tracto se
pretenda reanudar tenga mas de treinta afios, 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.

Resolucién de 4-4-2017
(BOE 19-4-2017)
Registro de la Propiedad de Cangas

HERENCIA: CONMUTACION DE LA LEGITIMA VIDUAL. LEGADOS: CONSEN-
TIMIENTO DE LOS LEGITIMARIOS PARA LA ENTREGA.

Como ha reiterado este Centro Directivo, la facultad de interpretar el tes-
tamento para determinar cudl fue la voluntad del causante corresponde, entre
otros, al albacea contador-partidor designado. Ahora bien, una cosa es interpretar
el testamento para saber cudl fue la voluntad del causante y otra es averiguar
cual hubiera sido su voluntad de no darse determinadas circunstancias que die-
ron lugar a las disposiciones hechas al tiempo del otorgamiento del testamento.
El articulo 675 del Cédigo Civil establece que las disposiciones testamentarias
deberan entenderse en el sentido literal de sus palabras, a no ser que aparezca
claramente que fue otra la voluntad del testador.

El articulo 834 del Cédigo Civil establece que la cuota legal usufructuaria del
coényuge viudo no separado legalmente o de hecho cuando concurre a la herencia
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con hijos o descendientes, consiste en el usufructo del tercio destinado a mejora.
No obstante, el articulo 839 permite la conmutacién del usufructo por una renta
vitalicia, el producto de determinados bienes o un capital efectivo, «procediendo
de mutuo acuerdo, y en su defecto, por virtud de mandato judicial». La STS de
4 de octubre de 2001, requiriendo la conformidad del viudo, o la aprobaci6n
judicial subsidiaria para la eleccién de la modalidad de conmutacién, tesis que
confirma la STS de 13 de julio de 2009. Y en cuanto al contador-partidor se ha
determinado por la doctrina, como regla general, que no puede decidir por si
solo la conmutacién; por excepcién, lo puede hacer si el causante la impone o
le faculta expresamente; si lo ha hecho indicando el medio solutorio, en cuyo
caso el contador debera proceder a la conmutacién con ese medio; si se limita a
autorizarla o a indicarla simplemente, sin especificar la prestacién sustitutoria,
el contador debera cumplir lo ordenado en el testamento, quedando a salvo el
derecho del cényuge supérstite o de los herederos para reclamar, caso de perjuicio
para sus derechos legitimarios.

Resulta que habiendo el causante ordenado el pago en metalico de la legitima
del conyuge viudo, el contador-partidor lo pretende realizar en otros bienes de la
herencia, con el argumento de que no existe metélico suficiente en la misma y
esta es la soluciéon mds conveniente para la particion, cuando la exigencia de que
el metélico legado en la que se ordena el pago en la legitima del viudo exista en la
herencia no es evidente y contradice lo dispuesto en el articulo 886 del Cédigo Civil.

Si, asumiendo que la conmutacién que recoge la particién que se presenta
a inscripcién no es la realizada por el testador, consideraramos que es el mismo
contador-partidor el que esta decidiendo la conmutacién en otros bienes distin-
tos del dinero, debe recordarse que este Centro Directivo ha cuestionado que al
contador-partidor corresponda o quepa atribuirle esta facultad de conmutacién
(asi, Resoluciones de 18 de diciembre de 2002 o de 29 de enero de 2013), aparte
de que esta atribucién de facultad no consta en el testamento de forma expresa,
y, ademas, el contador-partidor estaria ejerciendo esta supuesta facultad de con-
mutacion eligiendo una alternativa no prevista en el articulo 839 del Cédigo Civil
(no se conmutaria por un capital en efectivo, ni por los productos de determina-
dos bienes, ni por una renta vitalicia, sino por un lote de bienes hereditarios), y
eso por si solo exigiria requiriendo el consentimiento expreso del viudo, ademas
del de los herederos. Tampoco los herederos, que han aceptado la particién del
contador-partidor, podrian imponer al viudo una modalidad de conmutacién no
prevista legalmente, si es que pueden imponerle alguna. En consecuencia, en este
supuesto concreto, existiendo metdlico en la herencia, el contador debe proceder
a la adjudicacién del mismo en pago de la legitima vidual en cumplimiento de
lo dispuesto por el testador en su testamento y, no siendo suficiente el metalico
inventariado, debe realizar el pago en metdlico extra hereditario, o en otros bienes
de la herencia pero en este caso con el consentimiento del cényuge, sin que resul-
ten aplicables los articulos 841 y siguientes del Codigo Civil, sino el articulo 886.

La entrega del legado de inmueble la realiza el contador-partidor, en la propia
particién que formaliza, y muestran su conformidad con ella tanto los herede-
ros testamentarios como los legatarios de dicha finca, ademads del otro hijo, no
instituido heredero, al que le habia sido reconocida la legitima en el testamento,
lo que implica que solo faltaria el consentimiento para dicha entrega de legado
de la viuda del testador, en su condicién de heredera forzosa de la herencia.
Asumiendo que esta conserva dicha condicién, segin lo antes razonado sobre
la falta de efectos de la conmutacién recogida en la escritura, ello nos remite a
la doctrina de esta Direccién General sobre entrega de legados por el contador-
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partidor o por los herederos, que exige, bien el consentimiento de los herederos
forzosos, bien que de la particién realizada por el contador-partidor resulte la
no vulneracion de las legitimas por los legados entregados.

Resolucién de 4-4-2017
(BOE 19-4-2017)
Registro de la Propiedad de Les Borges Blanques

CALIFICACION REGISTRAL: NOTIFICACION POR FAX. RECTIFICACION DE
SUPERFICIE: PROCEDIMIENTO.

Este Centro Directivo ha puesto de relieve que la referida disposicion del ar-
ticulo 322 de la LH debe ser interpretada atendiendo no solo a sus palabras sino
también a su espiritu, al marco normativo resultante de reformas recientes y a
la realidad de las comunicaciones entre Notarios y Registradores, en un ambito
en el que (ya desde lo establecido en los RRDD 1558/1992, de 18 de diciembre, y
2537/1994, de 29 de diciembre) se ha venido impulsando el empleo y aplicacién de
las técnicas y medios electrénicos, informaticos y telematicos, para el desarrollo
de su actividad y el ejercicio de sus competencias como funcionarios publicos
(cfr. los arts. 107 y 108 de la Ley 24/2001, con las modificaciones introducidas
por la Ley 24/2005, de 18 de noviembre). Todo ello en razén del principio de
agilizacién y de economia procedimental que inspira la regulacion de la actuacién
de Notarios y Registradores, entre quienes existe una obligacién de colaboracion
para la seguridad del tréfico juridico inmobiliario, que comprende el deber ins-
trumental de mantener un sistema de comunicacién telematico, incluyendo la
utilizacion del telefax, de suerte que, en consecuencia, no podran ignorar ni dar
por no recibidos los documentos que por tal via se les remitan.

A partir de la entrada en vigor de la reforma de la LH operada por la Ley
13/2015, cabe enunciar los medios habiles para obtener la inscripcién registral
de rectificaciones descriptivas y sistematizarlos en tres grandes grupos: — Los
que solo persiguen y solo permiten inscribir una rectificacién de la superficie
contenida en la descripcion literaria, pero sin simultdnea inscripciéon de la re-
presentacién grafica de la finca, como ocurre con los supuestos regulados en el
articulo 201.3, letra a, y letra b de la LH; — El supuesto que persigue y permite
inscribir rectificaciones superficiales no superiores al 10% de la cabida inscrita,
pero con simultanea inscripcién de la representacion geografica de la finca. Este
concreto supuesto estd regulado, con caracter general, en el articulo 9, letra b),
de la LH, y tampoco estd dotado de ninguna tramitacién previa con posible in-
tervencion de colindantes y terceros; — Y, finalmente, los que persiguen y poten-
cialmente 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 inscripcion de la representacion geografica de la
finca y la lista de coordenadas de sus vértices (asi ocurre con el procedimiento
regulado en el art. 199 y con el regulado en el art. 201.1).

La concreta cuestion planteada en este expediente ya fue resuelta en la Re-
solucién de 22 de abril de 2016 (reiterada en las de 8 de junio y 3 de octubre de
2016) en la que se afirmé que a efectos de los procedimientos previstos en los
articulos 199 y 201.1 de la LH, no puede rechazarse la utilizacién de una repre-
sentacion grafica catastral por el motivo de exceder un 10% de la cabida inscrita.
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Resolucién de 5-4-2017
(BOE 19-4-2017)
Registro de la Propiedad de Lepe

TRANSACCION JUDICIAL: TITULO FORMAL.

Como es sabido, y asi ha tenido consideraciéon de pronunciarse al respecto
este Centro Directivo, el convenio regulador como negocio juridico —tanto en
su vertiente material como formal— propio y especifico, goza de una aptitud
privilegiada a los efectos de permitir su acceso a los libros del Registro. Si
bien no deja de ser un acuerdo privado, la preceptiva aprobacion judicial del
mismo y el reconocimiento que se le confiere en los articulos 90 y siguientes
del Cédigo Civil, establecen un marco valido para producir asientos registrales
definitivos, siempre que las clausulas del mismo no excedan de su contenido
tipico y normal, como pudiera predicarse de la liquidacién del régimen eco-
némico matrimonial. En otro sentido, la mera homologacién judicial de un
acuerdo privado relativo a un proceso, que iniciado por demanda, acaba en
acuerdo transaccional no puede ni debe tener acceso al Registro, tal y como
ha consolidado este Centro Directivo en su doctrina més reciente y reiterada,
debiendo ser objeto de elevacién a escritura publica notarial si se pretende su
incorporacién a los libros del Registro.

Tal y como se ha analizado en el primero de los fundamentos de De-
recho, nos encontramos —formalmente— ante un certificado de la letrada
de la Administracién de Justicia comprensivo de una sentencia en la que, y
transcribiendo el fallo, «estimando parcialmente la demanda (...), se aprueba
el acuerdo alcanzado por las partes el dia (...) y ratificado a presencia judicial
el dia (...), a cuyo contenido nos remitimos dada su extensién, y que pasa a
formar parte de la presente resolucién». De los antecedentes de hecho que
sirven de base a la sentencia no resulta en ningin caso la relacién de este
proceso con el previo de nulidad, separacién o divorcio. La evidente falta de
conexién entre la accion ahora entablada que conlleva a la liquidacién de la
sociedad conyugal con una situacién de crisis matrimonial despojan a este
nuevo documento de su excepcional habilitacién para el acceso al Registro
del mismo, al no poder ser considerado como parte del convenio inicialmente
propuesto pero no realizado.

Resolucién de 6-4-2017
(BOE 20-4-2017)
Registro de la Propiedad de Oviedo, nimero 5

TRANSACCION JUDICIAL: TITULO INSCRIBIBLE.

Se plantea nuevamente la cuestién de si un acuerdo transaccional homo-
logado judicialmente tiene la consideracién de titulo inscribible en el Registro
de la Propiedad. En las Resoluciones mas recientes sobre la materia se ha
sentado una doctrina mas restrictiva, tendente a considerar fundamentalmente
el aspecto de documento privado del acuerdo transaccional, por mas que esté
homologado judicialmente. En este sentido, cabe citar la Resolucién de 9 de
julio de 2013, en cuyo fundamento de Derecho tercero se afirmé que: «La
homologacién judicial no altera el caracter privado del documento, pues (...)
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se limita a acreditar la existencia de dicho acuerdo. Las partes no podran
en ningin caso negar, en el plano obligacional, el pacto solutorio alcanzado
y estan obligados, por tanto, a darle cumplimiento. Si bien es cierto que en
virtud del principio de libertad contractual es posible alcanzar dicho acuerdo
tanto dentro como fuera del procedimiento judicial ordinario en el que se
reclamaba la cantidad adeudada, no lo es menos que el mismo supone una
transmisiéon de dominio que material y formalmente habra de cumplir los
requisitos establecidos por el ordenamiento juridico para su inscripcién en
el Registro de la Propiedad». En el caso objeto de recurso se ha llegado a
un acuerdo transaccional entre las partes de un procedimiento ordinario de
disolucién de condominio, en cuya virtud, los tres conduefios demandantes
se adjudican la cuarta parte indivisa correspondiente al conduefio demandado
sobre la finca 8.792. Como ya se ha senalado, la transaccién homologada por
el Juez constituye un titulo que lleva aparejada la ejecucién (arts. 1816 del
Cédigo Civil y 415.2 y 517.1.3.a de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

Resolucién de 6-4-2017
(BOE 20-4-2017)
Registro de la Propiedad de Segovia, niimero 3

RECTIFICACION DE SUPERFICIE: PROCEDIMIENTO PREVISTO EN EL AR-
TICULO 201.1 LH BASADO EN REPRESENTACION GRAFICA ALTERNATIVA.

El apartado 1 del articulo 201 de la LH, al regular las particularidades del
procedimiento de rectificacion de descripcion de fincas contempla especificamen-
te el supuesto de aportacién de representacion grafica alternativa, prescribiendo
que en tales casos el Notario debe proceder conforme a lo dispuesto en el parrafo
segundo de la letra c) del apartado 2 del articulo 18 del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario. Por tanto, como tramites del procedimiento que
debe cumplimentar el Notario se encuentran la notificaciéon a los colindantes
catastrales y la comunicacion al Catastro de la rectificaciéon de la descripcion
consignada en el documento.

Cuestién distinta es que, una vez cumplimentados debidamente por el Notario
los tramites resefiados en el anterior fundamento, se proceda por el Catastro a
practicar las rectificaciones que correspondan en el parcelario catastral. Aunque
no cabe duda que lo deseable es lograr el objetivo de la coordinacién grafica
con el Catastro, de la diccién de los articulos 9, 10, 199 y 201 de la LH resulta
claramente que puede acceder al Registro una rectificacion de descripcién de
la finca por cualquiera de los procedimientos regulados en tales preceptos aun
cuando no se disponga de una representacién grafica catastral. Ademads, de la
regulacion del procedimiento no resulta en ningin caso que la falta de aporta-
cién de la representacién grafica catastral sea defecto que impida la inscripcion
de la rectificacion de la descripcién. Lo contrario supondria hacer depender la
eficacia del procedimiento tramitado ante Notario de actuaciones o tramites
que corresponden a otros organismos que no intervienen directamente en dicho
procedimiento.

En definitiva, salvo los supuestos de inmatriculaciéon de fincas, no es defecto
que impida la inscripcién la aportacién de una representacién grafica alternativa
al contemplarse expresamente tal posibilidad en la legislacién hipotecaria segtin
se ha expuesto en las anteriores consideraciones.
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Resolucién de 6-4-2017
(BOE 20-4-2017)
Registro de la Propiedad de Medina de Rioseco

ANOTACION DE EMBARGO SOBRE EL DERECHO HEREDITARIO: REQUISITOS.

El tnico problema que plantea el presente recurso es el de si, siendo las
deudas propias del heredero, se puede anotar un embargo sobre los derechos
que pudieran corresponder al deudor en la herencia de su madre, respecto de un
bien concreto inscrito a nombre de esta aportando el certificado de defuncion
de la titular registral y el certificado negativo del Registro General de Actos de
Ultima Voluntad o si deberd aportarse el correspondiente titulo sucesorio que
no puede ser otro que cualquiera de los que enumera el articulo 14.1.0 de la
LH. Tratdndose de deudas propias del heredero demandado, el articulo 166.1.2
del RH posibilita que se tome anotacién preventiva Gnicamente en la parte que
corresponda el derecho hereditario del deudor, sin que esa anotacién preven-
tiva pueda hacerse extensible al derecho hereditario que pueda corresponder
a otros herederos. Por ello, es imprescindible conocer el derecho hereditario
correspondiente al heredero deudor demandado pues solo y exclusivamente ese
derecho puede ser objeto de la anotacién preventiva de embargo. Y, para ello,
serd imprescindible aportar el titulo sucesorio correspondiente, exigiendo el ci-
tado articulo 166.1.2 que se hagan constar las circunstancias del testamento o
declaracion de herederos.

Resolucién de 7-4-2017
(BOE 20-4-2017)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 3

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION.

Lo relevante a los efectos de la aplicaciéon de un régimen de propiedad
horizontal no es tal denominacién sino, tal y como resulta de los asientos re-
gistrales en el presente expediente, que de conformidad con los articulos 396
del Cédigo Civil y 2 de la Ley sobre propiedad horizontal exista, de una parte,
un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre espacios suficientemente
delimitados y susceptibles de aprovechamiento independiente y, de otra, una
copropiedad de los restantes elementos, pertenencias y servicios comunes, con
atribucién a cada elemento de una cuota de participacién con relacion al total
del valor del inmueble y referida a centésimas del mismo. Aunque la propia Ley
utilice la expresion «pisos o locales», no hay duda que el régimen de propiedad
horizontal con frecuencia se establece también entre otro tipo de edificaciones.
Por todo ello, constando en el Registro esta situacién, se encuentra bajo la
salvaguardia de los tribunales en tanto no se declare su inexactitud (cfr. art. 1,
parrafo tercero, de la LH). De este modo lo procedente es, a la vista de las
alegaciones del recurrente, aportar al Registro la documentacién publica que
permita practicar las rectificaciones pertinentes para acomodar el Registro a la
realidad (cfr. art. 40 de la LH).
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Resolucién de 7-4-2017
(BOE 20-4-2017)
Registro de la Propiedad de Sant Mateu

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: EXIGENCIAS DE COINCIDEN-
CIA CON LA CERTIFICACION CATASTRAL.

Del tenor del articulo 205 de la LH resulta que la identidad que exige el
precepto entre el titulo y la certificacién catastral se refiere exclusivamente a la
descripcién de la finca, lo cual concuerda con la presuncién del apartado 3 del
articulo 3 de la Ley del Catastro Inmobiliario que afirma que «salvo prueba en
contrario y sin perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos
juridicos prevaleceran, los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presu-
men ciertos». Por tanto, actualmente debe entenderse inaplicable el articulo 298
del RH, en particular, y en lo que a este expediente se refiere, en cuanto que
dispone que el titulo publico de adquisicién incorporara o acompanara certifi-
cacién catastral descriptiva y gréfica de la que resulte ademas que la finca estd
catastrada a favor del transmitente o del adquirente. Cuestién distinta es que la
circunstancia de hallarse una finca incursa en un procedimiento de investigacion
conforme a la Ley 33/2003 de 3 de noviembre, pudiera determinar la existencia
de duda de invasién del dominio publico.

En cuanto a la alegacién del recurrente relativa a la posibilidad de consulta
directa por el Registrador a la Sede Electrénica del Catastro, hay que recordar
la doctrina de esta Direccién General (cfr. Resoluciones de 9 de abril y 17 de
julio de 2015 y 3 de octubre de 2016) acerca de que el Registrador puede (y
debe) consultar la situacién catastral actual de la finca a efectos de conseguir
la coordinacién del Registro con el Catastro e incluso obtener la certificacién
catastral correcta.

Resolucién de 10-4-2017
(BOE 26-4-2017)
Registro de la Propiedad de Alicante, nimero 5

HERENCIA: SUCESION DE UN ALEMAN TRAS LA ENTRADA EN VIGOR DEL
REGLAMENTO SUCESORIO EUROPEO.

Resulta de aplicacién el Reglamento (UE) ndm. 650/2012 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 4 de julio de 2012, a las herencias causadas desde el
17 de agosto de 2015, como es la que motiva el presente recurso. La aplicacién
del Reglamento impone que el Notario compruebe determinados extremos: a)
En primer lugar de la propia existencia de un elemento transfronterizo; b) Es-
tablecido el elemento internacional y no existiendo en el Reglamento reglas de
competencia para la ejecucién de las sucesiones no contenciosas (art. 2 y consi-
derandos 21, 22 y 29), el segundo paso es la determinacion de la ley aplicable;
c) Debe recordarse que la regla general del Reglamento conduce a la aplicaciéon
de la ley de la residencia habitual, aunque el articulo 21.2 determina que «si, de
forma excepcional, resultase claramente de todas las circunstancias del caso que,
en el momento del fallecimiento, el causante mantenia un vinculo manifiestamen-
te mas estrecho con un Estado distinto del Estado cuya ley fuese aplicable de
conformidad con el apartado 1, la ley aplicable a la sucesion sera la de ese otro
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Estado»; d) No obstante, el articulo 22 permite la elecciéon de la ley aplicable,
aunque para que exista «professio iuris», la eleccion de ley debe ser expresa o
resultar de los términos de la disposicion «mortis causa».

En el supuesto que motiva la presente Resolucién, el testamento que sirve
de base a la escritura de adjudicacion de herencia calificada, se autorizé ante
un notario espafiol el 22 de septiembre de 2014. Es decir, estando en vigor
el Reglamento (art. 84), si bien atin no en aplicaciéon (art. 82.1). En él no se
hace «professio iuris» expresa. Por lo tanto, nada tiene que ver la nacionalidad
del disponente en el momento del otorgamiento, salvo a los efectos de realizar
eleccion de ley, ni de ello cabe inferir la aplicaciéon de la ley de la nacionalidad
como ley sucesoria.

El testamento, por lo tanto, ha de interpretarse a la luz de la ley espafiola,
que incorpora las pautas hermenéuticas de la norma europea. Y de su literali-
dad y contexto resulta aplicable, nuevamente, a la sucesion, la ley espanola, que
es la de su residencia habitual. Conforme a esta es aplicable la normativa del
Derecho comun en cuanto la residencia del causante, no espanol, se sitia en
la Comunidad Valenciana. Por ello, la hija del testador resulta legitimaria con
derecho a una porcién de bienes de la herencia, conforme a las reglas generales
del Cédigo Civil (arts. 806 y 807 v, a contrario, 842 y 1056.2). Por lo tanto, a falta
de persona designada por el testador para efectuar la liquidacién y particiéon de
herencia (art. 1057.1 del Cédigo Civil), la comparecencia e intervencioén de la hija
legitimaria seria inexcusable, a fin de consentir las operaciones particionales de
las que ha de resultar el no perjuicio de su derecho de caracter forzoso.

No siendo necesario probar Derecho extranjero alguno, ain subsiste una
cuestién puesta asimismo de relieve en la nota de calificacién: la ausencia de
aportacion de certificado del Registro de Actos de Ultima Voluntad o equivalente
en el pais de su nacionalidad o la justificacién de su inexistencia. En este contex-
to, de superacién de la ley de la nacionalidad —comiun al Derecho de la Uni6én
europea— salvo eleccion indubitada, no resulta indispensable (vid., arts. 23, 24,
26 y 75.1) el recurso a la informacién del pais de la nacionalidad, salvo que coin-
cida con el de la residencia habitual, matizacién que obliga a realizar ahora la
norma. Por lo tanto, en cuanto no se complete la interconexién de los Registros
de disposiciones sucesorias y de certificados sucesorios europeos de los Estados
miembros, medida complementaria a la aplicaciéon del Reglamento (UE) nam.
650/2012, en el contexto e-justice, parece solo oportuno mantener la exigencia de
la acreditacién de la obtencién de certificacion diferente al de nuestro Registro
General de Actos de tltima Voluntad, que acreditare la existencia o no de dispo-
sicién de dltima voluntad cuando de la valoracién de los elementos concurrentes
en la sucesién resultare que la ley aplicable fuere distinta de la espafiola.

Resolucién de 10-4-2017
(BOE 26-4-2017) .
Registro de la Propiedad de Ubeda, ntiimero 1

PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: EFECTOS. PRINCIPIO DE PRIO-
RIDAD: CIERRE REGISTRAL.

Es principio basico de nuestro Derecho hipotecario, intimamente relacionado

con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y el de legitimacion,
segtn los articulos 1, 38, 40 y 82 de la LH, el de tracto sucesivo, en virtud del
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cual, para inscribir un titulo en el Registro de la Propiedad se exige que esté
previamente inscrito el derecho del transmitente (art. 20 de la LH). En conse-
cuencia, estando las fincas transmitidas, inscritas en el Registro de la Propiedad y
bajo la salvaguardia de los tribunales a favor de una persona juridica distinta del
anterior titular registral, no podra accederse a la inscripcién del ahora calificado
sin consentimiento del actual titular registral, por méas que haya sido otorgado
por titular anterior de quien trae causa el actual (cfr. art. 17 de la LH).

De acuerdo con el principio de prioridad, el titulo que primero accede al
Registro, determina, por esta sola razon, el cierre registral respecto de cualquiera
otro que, aun siendo anterior, resulte incompatible con él. Es indiferente que el
titulo que primero accedi6é al Registro sea de peor condicién que el incompati-
ble, y que, en definitiva, haya de ceder ante él, pues mientras la inscripciéon de
aquel subsista, este otro vera cerrado su reflejo registral y, puesto que aquella
inscripcién queda bajo la salvaguardia de los tribunales (arts. 1 y 38 de la LH),
es obvio que sera al titular incompatible a quien correspondera la carga de im-
pugnar judicialmente aquella.

Resolucién de 17-4-2017
(BOE 28-4-2017)
Registro de la Propiedad de Torrelaguna

DESLINDE ADMINISTRATIVO DE MONTES: PRINCIPIO DE TRACTO SUCE-
SIVO. PRESENTACION ELECTRONICA DE DOCUMENTOS: REQUISITOS.

Se ha de partir de que se trata de fincas que constan inscritas como dominio
privado a favor de unos particulares, y que, sin entrar por ahora en mayores de-
talles, fueron adquiridas inicialmente para el dominio publico por expropiacién
en el afio 1961 (segtin se alega en el titulo) y objeto de un posterior deslinde
administrativo en el afio 2009, resultado del cual es el titulo que pretende inscri-
birse. El principio de tracto sucesivo establecido en el articulo 20 de la LH que,
segun reiteradisima doctrina de esta Direccién General, es trasunto del principio
constitucional de proscripcién de la indefensién, impone que el procedimiento de
deslinde cuyo resultado ahora pretende acceder al Registro se haya entendido con
los que, segun el Registro, constan como titulares de dominio de la finca, que,
ademas, lo son a todos los efectos legales de conformidad con el principio de
legitimacién que consagra el articulo 38 de la LH. El mismo principio de tracto
sucesivo impone la previa inscripcién de dicha adquisicién, para lo que deberan
aportarse los documentos publicos correspondientes.

En cuanto al segundo defecto, relativo a la falta de coincidencia en el nimero
de catalogo atribuido al monte objeto de deslinde, (que es el 194 segin la nota
marginal extendida en el folio real de las cuatro fincas en el afio 2009 y el 146
segin la Orden de aprobacién del expediente de deslinde), tal discrepancia, que
no consta si obedece a un error inicial, o a un cambio posterior de numeracion,
no afecta a la denominacién del monte publico ni permite poner en duda el dato
de que el deslinde cuya inscripcién se solicita se refiere a esas cuatro concretas
fincas, que aparecen expresamente identificadas con sus datos registrales en
la propia Orden por la que se aprueba el expediente de deslinde. No obstante,
debera aclararse si el procedimiento de deslinde que pretende acceder ahora al
Registro es el mismo que causé la nota marginal y se refiere al mismo monte,
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pues, conforme al principio de prioridad (cfr. art. 17 de la LH), no puede acceder
al Registro un titulo que podria ser incompatible con dicha nota.

Cabe plantearse si han de tenerse por presentados formalmente, y por tanto,
merecer calificacién formal, aquellos documentos, ya sean principales o comple-
mentarios, que se remitan al Registro de la Propiedad por correo electrénico diri-
gido a la cuenta de correo que consta en el membrete de la nota de calificacion. A
este respecto debe sefialarse que conforme a los articulos 248 de la LH y 114.5 de
la Ley 24/2001, la presentacion o remisién de documentos por correo electrénico a
la cuenta de correo del Registro de la Propiedad destinatario no encaja en ninguno
de los «medios de presentacién» contemplados en el articulo 248 de la LH, pues
aunque en sentido amplio se pueda considerar que es una modalidad de «remisién
telematica», esta concreta modalidad no es la que contempla el nimero 3 de dicho
articulo, ya que no cumple los requisitos establecidos en dicho nimero y en el
articulo 112.5.2.a de la Ley 24/2001, ni respeta el principio de titulacién publica
(cfr. arts. 3 de la LH y 420 del RH), por lo que no debe entenderse admisible.

Resolucién de 17-4-2017
(BOE 28-4-2017)
Registro de la Propiedad de Sanltcar la Mayor, ntimero 1

ARRENDAMIENTOS RUSTICOS: AMBITO. DERECHO DE ADQUSICION PRE-
FERENTE: REQUISITOS PARA SU INSCRIPCION.

Es dificil, ciertamente, diferenciar lo rustico de lo urbano, cuando las leyes
civiles, agrarias, fiscales y urbanisticas adoptan distintos criterios no siempre
compartidos por doctrina y jurisprudencia [cfr., en la actualidad, el art. 9.a) de
la LH]. En el caso particular de la normativa de arrendamientos, sin embargo,
existen criterios legales que permiten delimitar su propio ambito de aplicacién
objetivo. La Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en
sus articulos 1 a 5, adopta los siguientes criterios: se establece el régimen juridico
aplicable a los arrendamientos de fincas urbanas que se destinen a vivienda o
a usos distintos del de vivienda, se considera arrendamiento de vivienda aquel
arrendamiento que recae sobre una edificacién habitable cuyo destino primor-
dial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario. Se
considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel arrendamien-
to que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino primordial uno
distinto del anterior. Quedan excluidos del ambito de aplicacién de esta ley,
entre otros, los contratos en que, arrendandose una finca con casa-habitacion,
sea el aprovechamiento agricola, pecuario o forestal del predio la finalidad
primordial del arrendamiento. En la actual Ley 49/2003, de 26 de noviembre,
de Arrendamientos Rusticos, el articulo 1, considera arrendamientos rusticos
aquellos contratos mediante los cuales se ceden temporalmente una o varias
fincas, o parte de ellas, para su aprovechamiento agricola, ganadero o forestal
a cambio de un precio o renta, regulando, en el articulo 6, los arrendamientos
exceptuados de esta ley. Su articulo 7 excluye de su aplicacién: a) constituir,
conforme a la legislacion especifica, suelo urbano o suelo urbanizable al que
se refiere el articulo 27.1 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del
suelo y valoraciones, y b) ser accesorias de edificios o de explotaciones ajenas
al destino rustico, siempre que el rendimiento distinto del rastico sea superior
en més del doble a este.
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En la escritura calificada se inserta informe de los servicios técnicos del
Ayuntamiento de Aznalcazar y certificado del secretario de dicho ayuntamiento,
concluyendo que: «Las parcelas se ubican conforme al planeamiento urbanis-
tico vigente en suelo urbano no consolidado, en el dmbito de la unidad de
ejecucion (...), tratandose de terrenos actualmente no urbanizados, pendiente
de desarrollo mediante la aprobacién de un Plan Especial de Reforma Interior,
que actualmente esta en tramitacién, y posterior proyecto de urbanizacién y
reparcelacion. A efectos de la ley del suelo estatal, las parcelas estin en la
situacién basica de suelo rural». La determinacién de si un arrendamiento es
rastico o urbano no corresponde a la legislacién del suelo sino a la arrenda-
ticia. La Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen de suelo y valoraciones,
quedo derogada por la letra a) de la disposicién derogatoria tnica de la Ley
8/2007, de 28 de mayo, de suelo, el 1 de julio de 2007, y esta a su vez por el
Real Decreto-Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprobé el texto
refundido de la ley de suelo, modificada en 2013, la cual se refunde en el Real
Decreto-Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, lo que obliga a examinar
su incidencia sobre el articulo 7.1.a) de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre,
de Arrendamientos Rusticos.

Tratdndose en el presente caso de suelo situado en la Comunidad de An-
dalucia, calificado como suelo urbano no consolidado, segun la certificacién
administrativa aportada, emitida por érgano competente, debera atenderse a la
legislacién especifica, esto es, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, para determinar si se incluye en las categorias de
suelo que motivan la exclusién de la aplicacién de la Ley de Arrendamientos
Rasticos, a tenor del meritado articulo 7 de dicha ley, esto es, «constituir,
conforme a la legislacién especifica, suelo urbano o suelo urbanizable al que
se refiere el articulo 27.1 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen
del suelo y valoraciones». Ademas, la vigente Ley del Suelo estatal no va a
distinguir un suelo que tenga posibilidades o expectativas de transformacién
urbanistica de un suelo que no las tenga, sino que va a diferenciar un suelo
que haya materializado esas posibilidades o expectativas de transformaciéon
urbanistica (suelo urbanizado) del suelo que no las haya materializado, bien
porque pudiendo, no lo haya hecho (suelo rural integrado en una actuacién
urbanistica), bien porque carecia de expectativas de transformacién urbanistica
(suelo rural). Por ello la definicién de situacién basica de suelo rural de las
fincas, contenida en la certificacién administrativa no afecta a la solucién del
presente caso, pues, como ha quedado expuesto, lo determinante a efectos de
la aplicacion del articulo 7 de la Ley de Arrendamientos Rusticos es que el
suelo sea clasificado urbanisticamente, conforme a la legislacién autonémica,
en las categorias genéricas de suelo urbano o urbanizable, lo que queda acre-
ditado en la propia certificaciéon, quedando excluida, por tanto, la aplicacién
de la ley especial.

Por otra parte, la no sujecién a la Ley de Arrendamientos Urbanos y al Real
Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcién en el Registro de la Pro-
piedad de los contratos de arrendamientos urbanos queda patente al exigir la
primera en su articulo 1 que el destino de la finca sea el de vivienda. De acuerdo
con la doctrina jurisprudencial expuesta, el concepto de solar, en el que no ha
de influir la legislacién administrativa (SSTS de 30 de diciembre de 1954 y 16
de noviembre de 1964), ha de basarse en su concrecién en las caracteristicas de
edificacién y habitabilidad, de modo que aun cuando la citada Ley de Arren-
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damientos Urbanos no alude a tal concepto, han de entenderse excluidos de la
misma los terrenos en los que no existan construcciones, los terrenos en los que,
sin existir construcciones, se permita la construccién permanente o provisional
y los que posean construcciones que no sean como tales objeto del contrato o
que no retinan condiciones de habitabilidad. Por lo que en el caso del presente
expediente, es patente, como resulta de las descripciones de las fincas, que se trata
de parcelas de terreno, que no pueden definirse como arrendamientos urbanos
para usos distinto a vivienda regulados en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
al no recaer sobre edificaciones. De lo expuesto se deduce que el arrendamiento
concluido debe sujetarse al Cédigo Civil.

Finalmente, en lo que respecta a la inscripcién del derecho de adquisicién
preferente, como se ha dicho, no puede ser el reconocido por la legislacién es-
pecial, por no resultar aplicable al presente arrendamiento. Por lo que se plan-
tea la cuestién de su inscripcién como derechos de constitucién voluntaria. En
relacion con los derechos de tanteo y retracto voluntario, en tanto que derechos
atipicos o innominados, su admisién al amparo del principio de la autonomia
de la voluntad en la actualidad no plantea especial dificultad. La Resolucién de
6 de marzo de 2001, en un supuesto en el que se solicitaba la inscripcién de un
titulo en el que se pactaba un derecho de adquisicién preferente similar al tan-
teo, pero en el que no se decia que tenga caracter real, ni es establecia que seria
inscribible, ni se expresaban las consecuencias del acto para el caso de que se
realice la venta contraviniendo la notificacién pactada, afirma dicha Resolucién
que «para que el derecho pactado sea inscribible es de todo punto necesario que
no quepa duda sobre su caracter real. Este requisito no concurre en el presente
supuesto, pues ni se establece el caricter real del derecho, ni tal caracter real se
induce de ninguno de los pactos del contrato».

El poder de configuracién de nuevos derechos reales de la autonomia de
la voluntad para adaptar las categorias juridicas a las exigencias de la realidad
econdmica y social, tiene en este sentido dos limites uno negativo y otro positivo.
En razén del primero, como sefial6 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, cuales
son, con caracter 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 constrefiir a un sujeto pasivo determinado». 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», pues esta determinacion, esencial para el lograr el amparo
registral (cfr. arts. 9 y 21 de la LH y 51 de su Reglamento) en los derechos rea-
les atipicos, por definicién, no puede integrarse por la aplicacién supletoria de
las previsiones legales —cfr. Resolucién de 10 de abril de 2014—. En particular,
la necesidad de fijacién convencional de un plazo cierto en relacién con los
derechos de tanteo y retracto voluntarios (como fijados estdn en la ley para los
retractos legales y para el retracto convencional o pacto de retro) ha sido reite-
rada y unanimemente subrayado tanto por la doctrina de esta Direccién General
(cfr. Resoluciones de 27 de marzo de 1947, 20 de septiembre de 1966 y 19 de
septiembre de 1974), como por la jurisprudencia del TS (cfr. Sentencia de 3 de
abril de 1981 y 3 de marzo de 1995).
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Resolucién de 17-4-2017
(BOE 28-4-2017)
Registro de la Propiedad de Mijas, nimero 3

PODER OTORGADO ANTE NOTARIO EXTRANJERO: REQUISITOS PARA LA
INSCRIPCION.

En concreto, se refiere este expediente a un supuesto de escritura de compra-
venta en la que tanto los vendedores como la compradora acttian representados en
virtud de sendos titulos de representacién otorgados en Inglaterra, ante notarios
ingleses, y de los que la notaria espafiola resefia, en cada caso, el lugar de su
otorgamiento, la autoridad que lo expide, el hecho de estar redactado a doble
columna en lenguas inglesa y espafiola asi como el hecho de que se encuentran
dotados de apostilla, emitiendo a continuacién su juicio de suficiencia para el
concreto negocio que se lleva a cabo.

Como afirmé la Resolucion de este Centro Directivo de 14 de septiembre de
2016, en materia de ley aplicable a la representacién no resulta de aplicacién el
Reglamento (CE) 593/2008 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 17 de junio,
sobre la ley aplicable a las obligaciones contractuales, en cuanto su articulo 1.2.g,
excluye de su ambito de aplicacién (ademas de los supuestos de representacién
orgénica), la posibilidad para un intermediario de obligar frente a terceros a la
persona por cuya cuenta pretende actuar, por lo que estard asimismo excluida
su representacién documental. Conforme al articulo 10.11 del Cédigo Civil es-
panol «(...) a la representacién voluntaria, de no mediar sometimiento expreso,
(se aplicard) la ley del pais en donde se ejerciten las facultades conferidas». La
preeminencia del Derecho espafiol en esta materia es indudable, en la medida
que corresponde al legislador nacional fijar las condiciones del propio sistema de
seguridad juridica preventiva, tal y como ha reconocido recientemente el Tribunal
de Justicia de la Unién Europea, en Sentencia de 9 de marzo de 2017 (asunto
C-342/15) al afirmar que el hecho de reservar las actividades relacionadas con la
autenticacién de documentos relativos a la creacion o la transferencia de derechos
reales inmobiliarios a una categoria especifica de profesionales, depositarios de
la fe publica y sobre los que el Estado miembro de que se trate ejerce un control
especial, constituye una medida adecuada para alcanzar los objetivos de buen
funcionamiento del sistema del Registro de la Propiedad y de legalidad y seguri-
dad juridica de los actos celebrados entre particulares. Esta Direccién General ha
recordado desde antiguo, y lo reitera en las consideraciones ya expuestas, que el
titulo representativo en virtud del que se comparece ante el notario espafiol ha de
ser equivalente al documento publico espafiol como requisito exigido por nuestro
ordenamiento y que dicha circunstancia debe ser acreditada de conformidad con
las exigencias de nuestro ordenamiento.

Con el alcance expuesto, la regla de la equivalencia de funciones excluye los
documentos generados en aquellos sistemas en los cuales la intervencién de los
mismos, aun cualificada, corre a cargo de quienes no tienen encomendada la
funcion fedataria. En cambio, la misma regla abre el paso a aquellos documentos
en los que haya intervenido el titular de una funcién publica, nombrado por el
Estado para conferir autenticidad a los actos y negocios juridicos en ellos conte-
nidos, a la que esencialmente responden a aquellos documentos formalizados de
acuerdo con los principios del notariado de tipo latino-germanico. La presenta-
cién al notario de un poder otorgado fuera de Espafia exige, al igual que ocurre
con poderes otorgados en Espaiia, un analisis juridico que conllevar4, conforme
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a los articulos 10.11 y 11 del Cédigo Civil, de una parte, la remisién respecto de
la suficiencia del poder a la ley espafiola, a la que se somete el ejercicio de las
facultades otorgadas por el representado, de no mediar sometimiento expreso, y
de otra, al analisis de la equivalencia de la forma en Espaiia. Ello implica que,
analizado el valor del documento en el pais de origen, tanto desde la perspectiva
material como formal, pueda concluirse su equivalencia o aproximacién sustan-
cial de efectos, en relacién con un apoderamiento para el mismo acto otorgado
en Espana.

Como ha reiterado este Centro Directivo, el documento extranjero solo es
equivalente al documento espafol si concurren en su otorgamiento aquellos
elementos estructurales que dan fuerza al documento publico espanol: que sea
autorizado por quien tenga atribuida en su pais la competencia de otorgar fe
publica y que el autorizante de fe, garantice, la identificacién del otorgante asi
como su capacidad para el acto o negocio que contenga. Desde la perspectiva
formal, la legalizacion, la apostilla en su caso, o la excepcién de ambos, consti-
tuyen un requisito para que el documento autorizado ante funcionario extranjero
pueda ser reconocido como auténtico en el ambito nacional. Sin embargo, ello
no obsta para que la actuacion de la autoridad apostillada deba ser valorada de
acuerdo con el principio de equivalencia de funciones que informa el ordenamien-
to espafiol en esta materia. El Registrador calificara en estos casos de poderes
extranjeros, la eficacia formal del poder (legalizacién, apostilla y traduccién, en
su caso) y, ademads, que exprese el cumplimiento de los requisitos de equivalen-
cia del poder otorgado en el extranjero (cfr. disposicién adicional tercera de la
Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccién Voluntaria, y el articulo 60 de
la Ley 29/2015, de 30 de julio, de cooperacién juridica internacional en materia
civil), es decir, que la autoridad extranjera haya intervenido en la confeccién
del documento desarrollando funciones equivalentes a las que desempefian las
autoridades espanolas en la materia de que se trate y surta los mismos o mas
préximos efectos en el pais de origen, que implica juicio de identidad y de capa-
cidad de los otorgantes y que resulta sustancial y formalmente valido conforme
a la ley aplicable (arts. 10.11 y 11 del Cédigo Civil), si bien el Registrador, bajo
su responsabilidad, puede apreciar esa equivalencia (cfr. art. 36 del RH). En
definitiva la declaracién de equivalencia sobre el documento extrajudicial de
apoderamiento hecha por notario espafiol sera suficiente para la inscripciéon en
el Registro de la Propiedad del acto dispositivo efectuado en base al mismo. En
el supuesto de que el registrador disintiera de la equivalencia declarada por el
Notario debera motivarlo expresa y adecuadamente, y sin que ello signifique que
el Registrador pueda solicitar que se le transcriba o acomparie el documento del
que nace la representacion. Este requisito de la equivalencia resulta también de
lo establecido en el articulo 60 de la Ley de Cooperacién Juridica Internacional
y de la DA 3.* de la Ley de Jurisdiccién Voluntaria.

Es cierto, como afirma la recurrente, que el juicio de suficiencia en caso de
actuacion representativa constituye una obligacién del Notario cuya competencia
exclusiva al respecto ha sido reiteradamente reconocida. Por el contrario, la de-
claracion de que la autoridad extranjera acttia en términos equivalente al notario
espafiol puede ser llevada a cabo en el mismo instrumento publico o mediante
la aportaciéon de documentaciéon complementaria ya sea expedida por Notario
espafiol o extranjero ya por otro funcionario con competencia al respecto o incluso
por la aportacién de otros medios de prueba. Lo que ocurre es que siendo juicios
distintos, el de suficiencia y el de equivalencia, aquel cuando se produce de forma
expresa necesariamente ha de implicar el de que el poder es equivalente. El juicio

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 762, pags. 1859 a 1940 1897



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

de equivalencia notarial no tiene porqué ajustarse a férmulas sacramentales, ni
tiene que necesariamente adoptar la forma de informe separado, sino que basta
la resefia del documento extranjero, el nombre y residencia del notario autori-
zante, la ley extranjera conforme a la cual se ha autorizado y la existencia de la
apostilla o legalizacion, y que el Notario en base a las circunstancias del caso y
a su conocimiento de la ley extranjera hiciera constar bajo su responsabilidad
«que el poder resenado es suficiente para el otorgamiento de esta escritura de
(...), entendiendo que el mismo es funcionalmente equivalente a los efectos de
acreditar la representacién en el trafico juridico internacional» o férmulas simi-
lares. En el supuesto de hecho que da lugar a la presente, la escritura publica
presentada a inscripcion resefia el conjunto de aspectos del documento extranjero
que son precisos para calificar su eficacia formal pues resultan no solo los datos
de identificaciéon del documento sino también el hecho de que se encuentran
redactados en doble columna en idioma inglés y esparfiol, asi como que resultan
apostillados. Y expresamente contiene un juicio de suficiencia por lo que debe
considerarse bajo responsabilidad del notario, que este lo ha juzgado equivalente.

Resolucién de 18-4-2017
(BOE 28-4-2017)
Registro de la Propiedad de Ibiza, nimero 2

PROPIEDAD HORIZONTAL: CAMBIO DE USO DE LOS ELEMENTOS PRIVA-
TIVOS.

Como ha reconocido este Centro Directivo, no hay obstaculo para que los
estatutos del régimen de propiedad horizontal, en cuanto conformadores del ré-
gimen juridico por aplicar tanto a los elementos comunes como a los privativos
que componen su objeto, delimiten el contenido de estos tltimos estableciendo
restricciones a sus posibles usos (arts. 5 y 7 de la Ley sobre propiedad horizontal).
Para que dichas limitaciones tengan alcance real y excluyente de otros usos posi-
bles es preciso por un lado que estén debidamente recogidas en los estatutos (vid.,
Resoluciones de 12 de diciembre de 1986 y 23 de marzo de 1998) y por otro que
lo sean con la debida claridad y precision (Resolucién de 20 de febrero de 1989).

Por su parte, la Sala de lo Civil del TS (vid., Sentencias citadas en los «Vistos»),
tras declarar que el derecho a la propiedad privada es un derecho reconocido por
el articulo 33 de la Constitucién y que esta concebido ampliamente en nuestro
ordenamiento, sin mas limitaciones que las establecidas legal o convencionalmen-
te (limitaciones que, en todo caso, deben ser interpretadas restrictivamente), ha
entendido reiteradamente que la mera descripcién del inmueble no supone una
limitacién del uso o de las facultades dominicales, sino que la eficacia de una
prohibicién de esta naturaleza exige de una estipulacién clara y precisa que la
establezca. Y, por ello, admite plenamente el derecho del propietario al cambio
de destino de su piso (de comercial a residencial en este caso), siempre y cuando
dicho cambio no aparezca expresamente limitado o prohibido por el régimen de
propiedad horizontal, su titulo constitutivo o su regulacién estatutaria.

En el caso del presente recurso no concurre ninguna de las circunstancias
que hacen necesaria la autorizacién unanime de la comunidad de propietarios.
En primer lugar, no consta que la transformacion realizada por los interesados
cambiando el destino de sus locales comerciales a vivienda afecte a elementos
comunes del inmueble, modifique las cuotas de participacién, menoscabe o altere
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la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracién o estado exteriores
(cfr. arts. 5, 7 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal). En segundo lugar, no
hay infraccién de los estatutos. Finalmente, tampoco puede servir de fundamento
para rechazar la inscripcién el hecho de que, como consecuencia del cambio de
uso de local a vivienda se produjera un eventual perjuicio a los demas propietarios
por aumentar el nimero de vecinos con derecho a utilizar los elementos comu-
nes sefialados. Tal circunstancia es completamente ajena al ambito estrictamente
juridico-registral, sin que competa al Registrador hacer juicios o valoraciones de
caracter puramente subjetivo que exceden de las previsiones del articulo 18 de la
LH, toda vez que no contraviene ninguno de los limites fijados jurisprudencialmen-
te y por este Centro Directivo para admitir el cambio de uso segtn lo expuesto.

Resolucién de 18-4-2017
(BOE 28-4-2017)
Registro de la Propiedad de Ayamonte

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE: CONTROL REGISTRAL EN LAS
TRANSMISIONES DE FINCAS.

El articulo 36 del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento General de Costas, cuya regla segunda dispone el modo
de proceder del Registrador: «Si la finca intersecta o colinda con una zona de
dominio publico maritimo-terrestre conforme a la representacién grafica sumi-
nistrada por la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, el
Registrador suspendera la inscripcién solicitada y tomara anotacién preventiva
por noventa dias, notificando tal circunstancia al Servicio Periférico de Costas
para que, en el plazo de un mes desde la recepcién de la peticién, certifique si la
finca invade el dominio publico maritimo-terrestre y su situacién en relacién con
las servidumbres de proteccién y transito. Transcurrido dicho plazo sin recibir
la referida certificacion, el registrador convertira la anotacién de suspensién en
inscripcién de dominio, lo que notificara al servicio periférico de costas, dejando
constancia en el folio de la finca».

El eje fundamental sobre el que gira la tutela del dominio publico maritimo-
terrestre en esta regulacion es la incorporacién al Sistema Informatico Registral
de la representacién grafica georreferenciada en la cartografia catastral, tan-
to de la linea de dominio publico maritimo-terrestre, como de las servidumbres
de transito y proteccion, que ha de trasladar en soporte electrénico la Direccién
General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar a la DGRN (apartado 2 del
art. 33). De todas estas normas resulta que con la nueva regulacion se pretende
que el registrador pueda comprobar directamente, a la vista de las representa-
ciones gréaficas, la situacion de las fincas en relacién al dominio publico y las
servidumbres legales. Solo en el caso en el que de tal comprobacién resulte
invasiéon o interseccion, procederia la solicitud por el Registrador de un pro-
nunciamiento al respecto al Servicio Periférico de Costas. Para complementar la
interpretacién de estos preceptos, las Resoluciones de este Centro Directivo de 23
de agosto y 14 de septiembre de 2016 consideraron que, en los casos en los que
las aplicaciones informaticas para el tratamiento de bases graficas no dispongan
de la informacién correspondiente a la representacion grafica georreferenciada de
la linea de dominio publico maritimo-terrestre y de las servidumbres de transito y
proteccion, podria determinarse la colindancia o interseccién asi como si la finca
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invade o no el dominio publico maritimo-terrestre y su situacién en relacién con
dichas servidumbres, mediante la previa aportacién de certificaciéon del Servicio
Periférico de Costas comprensiva de tales extremos y referida a la representacion
grafica que obre en tal Administraciéon.

Toda vez que obra en la documentacién presentada certificacion del Servicio
de Costas de la que resulta la delimitacién georreferenciada de la linea del domi-
nio publico maritimo-terrestre, el defecto sera facilmente subsanable aportando
la correspondiente representacion grafica georreferenciada de la finca de la que
resulte que la misma, con la descripcién que pretende acceder al Registro, no
invade dicho dominio publico, sin perjuicio, de que pueda lograrse, como medio
alternativo, con cardcter previo, la inscripcion registral del propio deslinde.

Resolucién de 19-4-2017
(BOE 11-5-2017)
Registro de la Propiedad de Almunécar

HERENCIA: PARTICION REALIZADA CON INTERVENCION DE UN DEFEN-
SOR JUDICIAL. CALIFICACION REGISTRAL: INDEPENDENCIA DEL REGIS-
TRADOR.

Previamente, en lo que concierne al hecho de que el documento se haya inscrito
en el Registro de otro distrito, es preciso reiterar la doctrina de este Centro Directivo
recogida en numerosas Resoluciones, como la muy reciente de 31 de enero de 2017,
por la que el Registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora
de los documentos presentados a inscripcion, no esté vinculado, por aplicacion del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo
por otros Registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacién
de la misma documentacién. Tampoco esta vinculado por la calificacion efectuada
sobre el mismo titulo por otro Registrador aunque este haya sido inscrito.

La Ley 15/2015 vigente en el momento del nombramiento de este defensor
judicial establece, dando nueva redaccién al articulo 1.060 del Cédigo Civil, que:
«Cuando los menores o personas con capacidad modificada judicialmente estén
legalmente representados en la particién, no sera necesaria la intervencién ni la
autorizacion judicial, pero el tutor necesitard aprobacion judicial de la particién
efectuada. El defensor judicial designado para representar a un menor o per-
sona con capacidad modificada judicialmente en una particién, debera obtener
la aprobacién del Juez, si el Secretario judicial —debe entenderse letrado de la
Administracién de Justicia— no hubiera dispuesto otra cosa al hacer el nombra-
miento». Por tanto, en este caso concreto, al no existir disposicién de este tipo
en el nombramiento, ha de obtenerse y acreditarse dicha aprobacién judicial.

Resolucién de 19-4-2017
(BOE 11-5-2017)
Registro de la Propiedad de Noia

DERECHO CIVIL DE GALICIA: PACTO DE MEJORA.
Como ha dicho este Centro Directivo (Resolucién de 13 de julio de 2016), entre

los pactos sucesorios expresamente admitidos en el articulo 209 de la Ley 2/2006,
de 14 de junio, de Derecho civil de Galicia, se encuentran los llamados pactos de
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mejora regulados en los articulos 214 a 218 de la misma Ley. Con fundamento
en el articulo 214, el pacto de mejora se define como aquel pacto sucesorio que
constituye un sistema especifico de delacion de la herencia (art. 181.2) en virtud
del cual un ascendiente o, en su caso, los ascendientes, convienen la atribucién
de bienes concretos y determinados en favor de un hijo o descendiente. De esta
definicién resulta que el mejorado debe ser tratado como un auténtico legatario
en la medida en que la distincién entre heredero y legatario no es predicable
unicamente de la sucesién testada sino que también tiene plena aplicacién en
el ambito de la sucesién general con independencia de la forma en que se haya
deferido la herencia (art. 181) y, por tanto, en sede de sucesién contractual. En
cuanto a las distintas posibilidades de configuracién de los pactos de mejora,
el articulo 215 distingue segun el pacto de mejora conlleve o no la entrega de
presente de los bienes objeto del mismo al mejorado o adjudicatario. Respecto
del objeto de los pactos de mejora, el articulo 214 de la Ley 2/2006 restringe el
pacto de mejora a «bienes concretos».

En la escritura objeto de la calificacién que da lugar al presente expediente,
el objeto de la mejora no es la mitad u otra cuota indivisa de un bien, pues un
conyuge puede, con el consentimiento del otro, disponer de cuotas indivisas de
los bienes gananciales o postgananciales, como admitié la Resolucién de este
Centro Directivo de 18 de octubre de 2005, ni tampoco lo es el bien ganancial por
entero realizando la mejora ambos conyuges, férmulas que no hubieran planteado
dudas, sino que es uno solo de los conyuges el que otorga la mejora, aun contan-
do con el consentimiento del otro, y se determina como su objeto «los derechos
que le correspondan en las fincas descritas». Es claro que no cabe apreciar aqui
un supuesto de falta de facultades de disposicion, pues el acto se otorga con el
consentimiento de ambos conyuges que integran la comunidad postganancial. De
entrada, debe reconocerse que el hecho de que el bien de que se disponga por uno
de los conyuges no pertenezca a la sociedad de gananciales sino a una comunidad
postganancial no obstaria a la aplicacién analégica de normas como el articu-
lo 1380 del Cédigo Civil, o de los articulos 206 y 207 de la Ley de derecho civil
de Galicia. El que el pacto de mejora ahora cuestionado lo sea con transmisién
actual de bienes introduce un importante matiz frente al caso de la Resolucion
citada de 13 de julio de 2016, en cuanto la situacién cuya inscripcién se pretende
ya no puede ser interina o provisional, sino que ha de ser definitiva, dado que esta
modalidad de mejora implica, por propia definicién, la transmisién de presente
de bienes concretos, como expresa el articulo 214 de la Ley de Derecho civil de
Galicia, produciendo la adquisicién de su propiedad por el mejorado.

Y en cuanto a la posible integracién normativa de la voluntad del otorgante de
la mejora, cuando esta no resulta determinada en la escritura en forma suficiente
para lograr la inscripcién pretendida, es claro que el articulo 1380 del Cédigo
Civil no contempla ni puede contemplar una situacién como la presente, pues en
nuestro derecho comun no se admite, como regla general, la sucesién contrac-
tual. Pero tampoco un negocio como el que es objeto de la escritura calificada
constituye el supuesto de hecho que contemplan los articulos 206 y 207 de la Ley
de derecho civil de Galicia. En vida de sus otorgantes, cualquier indeterminacién
del objeto del negocio, impeditiva de su inscripcién actual, debe ser suplida no
por una norma presuntiva de su voluntad sino por la aclaracién del objeto del
negocio por el propio otorgante de forma expresa. Por eso, el presente caso di-
fiere tanto del que abordé la citada Resolucion de esta Direccién General de 13
de julio de 2016, como del que fue objeto de la Resolucion de 26 de octubre de
2016, en donde la aplicacién integradora del articulo 207 de la Ley de Derecho
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civil de Galicia se planteaba ante un acto particional basado en un testamento,
y, légicamente, tras la apertura de la sucesién del disponente.

Resolucién de 20-4-2017
(BOE 12-5-2017)
Registro de la Propiedad de Alicante, ndmero 3

ENTIDADES RELIGIOSAS: ACREDITACION DE UNA FUSION PREVIA. RE-
QUISITOS FISCALES: CIERRE REGISTRAL.

Para la resolucién de este expediente, este Centro Directivo debe remitirse
a su pronunciamiento sobre esta misma cuestién realizado en la Resolucién de
28 de julio de 2016, donde, en su fundamento de Derecho tercero, en su ultimo
parrafo, indicé que «en el presente expediente no quedan acreditadas las fusiones
y reestructuraciones de las congregaciones religiosas, por lo cual es necesario
queden acreditadas las sucesivas transmisiones por fusién o reestructuracién
desde el titular registral hasta quien interviene como transmitente, lo cual pue-
de realizarse bien mediante la aportacién de la escritura de reestructuracion
debidamente inscrita en el Registro de Entidades Religiosas, o bien mediante
la certificacion del Registro de Entidades Religiosas en la que se acrediten las
indicadas fusiones o reestructuraciones de las congregaciones». De acuerdo con
lo expuesto ha quedado acreditado que la Inspectoria de Valencia, titular regis-
tral, ha quedado absorbida por la Inspectoria de Sevilla, cumpliéndose con ello
el tracto sucesivo, por lo que este defecto debe quedar revocado.

Conforme a lo establecido en el articulo 254.1 de la LH, la falta de acreditacién
de la liquidacién del Impuesto de Plusvalia supone el cierre del Registro (salvo en lo
relativo a la préctica del asiento de presentacién) y la suspension de la calificacion
del documento. Debe advertirse que no concurriendo circunstancias de realizacién de
especial tarea de cooperacion con la Administracién de Justicia (Resolucién de 21 de
diciembre de 1987) ni resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecion al
Impuesto (apartados 2 a 4 del articulo 104 del texto refundido de la Ley reguladora
de las Haciendas Locales) o de clara causa legal de exencién fiscal —como ocurre
en la aceptacion de una hipoteca unilateral efectuada por la Tesoreria General de la
Seguridad Social (Resolucién de 23 de abril de 2007)—, imponer al Registrador la
calificacién de la sujecién o no al Impuesto de ciertos actos contenidos en el docu-
mento presentado a inscripcion supondria obligarle a realizar inevitablemente decla-
raciones tributarias que (aunque sea con los limitados efectos de facilitar el acceso al
Registro de la Propiedad) quedan fuera del ambito de la competencia reconocida a
este Centro Directivo, de modo que, aunque es posible que el Registrador aprecie la
no sujecion de determinado acto a las obligaciones fiscales, ha de tenerse en cuenta
que si para salvar su responsabilidad exigiere la correspondiente nota de pago, exen-
cién, prescripciéon o no sujecion, habran de ser los 6rganos tributarios competentes
—en este caso, municipales— los que podran manifestarse al respecto al recibir la
comunicacién impuesta por ley, sin que corresponda a esta Direccién General el
pronunciarse, a no existir razones superiores para ello (por ejemplo, cfr. art. 118
de la Constitucién) o tratarse de un supuesto en el que se esté incurriendo en la
exigencia de un tramite desproporcionado que pueda producir una dilacién indebida.

En el presente expediente, conforme a la doctrina anteriormente expuesta, sera
necesario que la escritura de subsanacion se presente en las correspondientes ofici-
nas tributarias siendo suficiente con esta presentacion, toda vez que en la misma se
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encuentra incorporado testimonio de la escritura de fusién siendo ya competencia
de dichas oficinas tributarias girar las liquidaciones que en su caso procedan.

Resolucién de 20-4-2017
(BOE 12-5-2017)
Registro de la Propiedad de Verin

CONCENTRACION PARCELARIA: CERTIFICACION CATASTRAL.

En la concentracién parcelaria se produce un supuesto de subrogacién real
que implica el traslado integro de cargas y situaciones reales desde las parcelas de
procedencia a las fincas de reemplazo. No obstante, la particularidad de que las
inscripciones se practiquen sin referencia alguna a las parcelas de procedencia ha
dado lugar de que en ocasiones se confunda con un supuesto de inmatriculaciéon
de fincas (v.g. en el propio art. 204 de la LH, en la letra g del articulo 5.2 de la
Ley 10/1985 de 14 de agosto, o en los articulos 2.2.e., 18.2.f. y 39 de la vigente Ley
4/2015, de 17 de junio, de mejora de la estructura territorial agraria de Galicia).

En los casos regulados en los articulos 203 y 205 de la LH la aportacién de
certificacién catastral descriptiva y grafica sigue siendo requisito propio de la
inmatriculacién. Sin embargo, fuera de los supuestos de inmatriculacién contem-
plados en los citados articulos 203 y 205 de la LH hay que estar a las normas
generales sobre correspondencia de la descripcion literaria con la resultante de la
certificacion catastral (art. 9.b LH), mas atin cuando la concentracién parcelaria
no es propiamente una inmatriculacién.

Asi ocurre en los casos de inmatriculaciones de fincas de las Administraciones
Publicas (cfr. art. 206) y, en particular, para las fincas de reemplazo en concentra-
cion parcelaria, dispone el articulo 204 de la LH que «cuando las nuevas fincas
creadas en virtud de los procedimientos a que se refiere este precepto no hubieran
sido incorporadas previamente al plano parcelario catastral con delimitaciéon de
las parcelas que hayan de corresponderles, el Registrador remitira por medios
electrénicos a la Direccién General del Catastro copia de la representaciéon gra-
fica aportada para la inmatriculacién el dia siguiente al de su presentacién en
el Registro de la Propiedad. El Catastro devolvera al Registrador las referencias
catastrales de las fincas objeto del acto de que se trate para su incorporacién al
asiento, y la representacién grafica catastral indicando, en su caso, si la finca ha
de entenderse coordinada con la descripciéon gréafica catastral». Ahora bien, todo
ello es sin perjuicio de que, conforme al mismo articulo 9.b), al practicarse la ins-
cripcién de la representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida sera
la resultante de dicha representacion, rectificandose, si fuera preciso, la que pre-
viamente constare en la descripcion literaria y notificaindose por el Registrador el
hecho de haberse practicado tal rectificacion a los titulares de derechos inscritos.

Resolucién de 21-4-2017
(BOE 12-5-2017)
Registro de la Propiedad de San Cristébal de La Laguna, ntimero 2

HERENCIA: RENUNCIA.
Conforme el articulo 997 del Cédigo Civil, la aceptacién y repudiacién de la

herencia, «una vez hechas» son irrevocables y no podran ser impugnadas sino
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cuando adoleciesen de algunos de los vicios que anulan el consentimiento, o
apareciese un testamento desconocido. Por otro lado, conforme el articulo 26
de la Ley del Notariado, se admitiran las adiciones y apostillas que se salven al
fin del documento notarial con la aprobacién expresa y firma de los otorgantes
que deban suscribir el documento. El desarrollo de este principio se realiza en
el articulo 153 del RN segun el cual «los errores materiales, las omisiones y los
defectos de forma padecidos en los documentos notariales inter vivos podran ser
subsanados por el Notario autorizante, su sustituto o sucesor. No son incompati-
bles estos preceptos, sino que en el caso del articulo 997 del Cédigo Civil se recoge
una aceptaciéon o renuncia efectiva que posteriormente se revoca para realizar
un acto distinto y el caso del articulo 153 del RN se refiere a las rectificaciones
que se hayan producido por errores en el documento.

Conforme el articulo 1266 del Cédigo Civil, para que el error invalide el
consentimiento debera recaer sobre la sustancia de la cosa que fuere objeto del
contrato, o sobre aquellas condiciones de la misma que principalmente hubiesen
dado motivo a celebrarlo. Ciertamente que el motivo esencial de la renuncia fue
el de trasladar la herencia al otro heredero y no el de desentenderse de ella, por
lo que como ha declarado este Centro Directivo (vid., Resoluciones en «Vistos»),
estamos ante una renuncia traslativa y no abdicativa.

Resolucién de 21-4-2017
(BOE 12-5-2017)
Registro de la Propiedad de Palamoés

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que, de conformidad con la
regulacion del recurso contra la calificacion de los Registradores de la Propiedad,
es objeto exclusivo del mismo la calificacién recaida a los efectos de suspender o
denegar la practica del asiento solicitado (arts. 19 bis, 66, 325 y 326 de la LH).
Consecuentemente, una vez practicada la inscripcién de compraventa queda bajo
la salvaguardia de los tribunales, sin que este Centro Directivo pueda pronunciarse
ahora sobre los efectos registrales de la medida cautelar ordenada sin audiencia
del titular registral (cfr. arts. 727 y 733 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) y las
diferencias con la anotacién preventiva de prohibiciéon de disponer.

Resolucién de 24-4-2017
(BOE 16-5-2017)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 23

PROCEDIMIENTO DE EJEC}JCION HIPOTECARIA: MODIFICACION DEL VA-
LOR DE TASACION DESPUES DE CONCLUIDA LA EJECUCION.

En esencia, se trata de dilucidar si procede o no inscribir la reduccién del
valor pactado para subasta de una finca hipotecada, cuando ya se ha consumado
su ejecucién hipotecaria y adjudicado la finca al ejecutante en procedimiento
judicial en el que tom6 como valor de subasta (a los efectos de adjudicar la finca
por la mitad de dicho valor), no el que constaba inscrito, que era mayor, sino
el que mas reducido que no se inscribié en su dia y ahora se pretende inscribir.
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En la Resolucién de 26 de octubre de 2016, se planteé la cuestién de si pro-
cedia inscribir o no el pacto de la modificacién del precio en que los interesados
tasan la finca hipotecada para que sirva de tipo en la subasta, cuando la hipo-
teca a la que se refiere todavia no habia sido objeto de ejecucién, pero segin el
Registro de la Propiedad existen derechos reales o cargas posteriores a la misma
y anteriores a la escritura de modificacién presentada. La conclusién fue que la
alteracion del tipo o del valor a efectos de subasta de la finca hipotecada, por
tanto, no es que no genere en si misma una alteracién del rango de la hipoteca
a la que se refiera, por no estar incluida en los dos supuestos citados, es que
ni siquiera tiene la consideracion de circunstancia susceptible de provocar una
novacién de la obligacién garantizada porque opera en el dambito meramente
procesal. Por tanto, en términos de estricto rango hipotecario, la modificaciéon
del tipo de la finca hipotecada a efectos de subasta, para adaptarlo al valor de
mercado, no requeriria del consentimiento de los titulares registrales posteriores.
Sin embargo, el caso objeto de recurso difiere del planteado en la segunda Reso-
lucién de 26 de octubre de 2016, pues cuando se pretende la inscripcion de tal
pacto ya no estamos en la «fase de seguridad de la hipoteca», en la que podria
ser aplicable el razonamiento y la conclusién de que «el consentimiento para la
modificacién del tipo de subasta por parte de los titulares registrales de cargas
posteriores, durante la fase de seguridad de la hipoteca, es innecesario», sino que
lo que aqui se pretende es la inscripcién del pacto de reduccién del precio para
subasta cuando la hipoteca ya ha sido ejecutada por el procedimiento especial de
ejecucion directa contra bienes hipotecados, celebrada la subasta, y adjudicada
la finca al ejecutante a falta de postores.

Es cierto que, ante la simple lectura del articulo 682 LEC podria hipotética-
mente ponerse en duda qué repercusion tendria el supuesto en el que el Registra-
dor no hubiera hecho constar en la inscripciéon «el precio en que los interesados
tasan la finca para que sirva de tipo en la subasta». Pero esa duda puramente
hipotética queda inmediatamente despejada, no solo por aplicacién del tradicional
principio general de inoponibilidad frente a terceros de lo no inscrito (arts. 606
del Cédigo Civil y 32 de la LH), sino por la aplicacion del principio especial de
inscripcion constitutiva del derecho real de hipoteca, formulado en el articu-
lo 1875 del Cédigo Civil, conforme al cual «ademaés de los requisitos exigidos en
el articulo 1857, es indispensable, para que la hipoteca quede validamente cons-
tituida, que el documento en que se constituya sea inscrito en el Registro de la
Propiedad». Y tal carécter constitutivo de la inscripcién, no solo ha sido respetado
por la vigente Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, sino incluso
reforzado y reformulado con mayor claridad y contundencia, si cabe, cuando en su
disposicion final 9.5 dio nueva redaccién al articulo 130 de la LH para proclamar
que «el procedimiento de ejecucién directa contra los bienes hipotecados solo
podra ejercitarse como realizaciéon de una hipoteca inscrita y, dado su caracter
constitutivo, sobre la base de los extremos contenidos en el asiento respectivo».
Por lo tanto, dicho precio fue el tnico que debié tomarse en consideraciéon en
el procedimiento de ejecucién directa contra el bien hipotecado. Al no haberse
hecho asi, sino que se tomé en consideraciéon un precio menor resultante de
un pacto no inscrito, y se adjudicé la finca por la mitad de ese precio pactado
resultante de pacto no inscrito, si que se vulneraron, no solo las expectativas,
sino incluso los derechos de los titulares de cargas posteriores, pues se redujo
correlativamente la cantidad finalmente obtenida por la realizacién de la finca.

Por tanto, en aplicacién de la misma doctrina esencial resultante de la ci-
tada Resoluciéon de 26 de octubre de 2016, debemos proclamar ahora que si se
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pretende inscribir el pacto de reduccién del precio para subasta de una finca
hipotecada, cuando ya no estamos en fase de seguridad de la hipoteca, sino
en fase de ejecucién —y mas ain cuando como en el presente caso esta ya ha
sido ejecutada y adjudicada la finca por el procedimiento especial de ejecucion
directa contra los bienes hipotecados—, ya no resulta permitido acceder a la
inscripcién de un pacto que por su naturaleza se refiere a una subasta futura,
cuando en realidad la subasta ya ha tenido lugar, y que en definitiva solo pre-
tende subsanar a posteriori las deficiencias en las que incurri6 el procedimiento
de ejecucién al no respetar el articulo 130 de la LH, y con ello, vulnerarse los
derechos que del mismo articulo se infieren a favor de los titulares de cargas
posteriores.

Finalmente, debe analizarse la tltima alegacién del recurrente en el sentido
de que «de volver a la valoracién original a efectos de subasta del local, por el
mecanismo legal del articulo 671 de la LEC, Bankia se podria adjudicar el local
por el total de su deuda, superior a un millén de euros por lo que no habria
sobrante alguno». Tal hipétesis de futuro no es en absoluto descartable. Pero
como mero futurible que es, en nada afecta a cudl deba ser la resolucién del
presente recurso.

Resolucién de 24-4-2017
(BOE 16-5-2017)
Registro de la Propiedad de Avilés, nimero 1

RECURSO GUBERNATIVO: INTERPUESTO DESPUES DE SUBSANAR EL DE-
FECTO. VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL EN ASTURIAS: REQUISITOS
PARA LA INSCRIPCION DE LA VENTA.

Se ha manifestado ya esta Direccién General (Resolucién de 11 de enero de
2016) afirmando que la subsanacion del defecto y la practica en su caso de la
inscripcion solicitada no son obstéaculo para la interposicién del recurso contra
la calificacion del Registrador. Aunque tras la reforma de la legislacion hipote-
caria por la Ley 24/2001 se haya suprimido la posibilidad de interponer recurso
a efectos doctrinales, la tramitaciéon del recurso debe admitirse considerando
la antedicha doctrina jurisprudencial segtin la cual «el objeto del recurso (...)
no es el asiento registral sino el acto de calificacion del Registrador» y que se
declare si dicha calificacién fue o no ajustada a Derecho, lo cual «es posible
juridicamente aunque el asiento se haya practicado», por haberse subsanado el
defecto. Por su parte, el ultimo parrafo del articulo 325 de la LH senala que
«la subsanacion de los defectos indicados por el Registrador en la calificacién
no impedira a cualquiera de los legitimados, incluido el que subsand, la inter-
posiciéon del recurso».

El objeto del presente recurso consiste en determinar si es inscribible una
escritura de compraventa de una finca que, segin el Registro, consta que ha
obtenido cédula definitiva de vivienda de proteccién oficial general, manifestando
los interesados en la escritura que dicha finca ha sido descalificada. Respecto a
la necesidad de aportar el certificado en el que conste que la referida vivienda
carece de precio maximo de venta hay que senalar que ni la legislacion estatal
ni la autonémica consideran la venta de una vivienda de proteccion oficial con
sobreprecio contrato nulo, sino que Unicamente estd previsto un régimen san-
cionador.
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En cuanto al segundo defecto senialado por el Registrador relativo a la nece-
sidad de aportar el contrato privado de venta visado tampoco puede ser mante-
nido, en el ambito de la Comunidad Auténoma del Principado de Asturias. En
base a la disposicién adicional tercera de la Ley 2/2004, de 29 de octubre, del
Principado de Asturias, de medidas urgentes en materia de suelo y vivienda no
hay exigencia alguna, para la inscripcién en el Registro, de incorporar el con-
trato privado de compraventa visado, en el &mbito de la Comunidad Auténoma
del Principado de Asturias. Unicamente regula el derecho de tanteo y retracto
a favor de la Administracién competente que podra ejercitarlo una vez se le
comunique la intencién de llevar a cabo la transmisién de la vivienda o que
la venta se hubiese realizado en términos diferentes a los manifestados en la
referida comunicacién (art. 14 del Reglamento en la materia de Vivienda de la
Ley del Principado de Asturias 2/2004, de 29 de octubre, de Medidas Urgentes
en Materia de Suelo y Vivienda).

Resolucién de 24-4-2017
(BOE 16-5-2017)
Registro de la Propiedad de Belmonte

SOCIEDADES MERCANTILES: NECESIDAD DE LA PREVIA INSCRIPCION EN
EL REGISTRO MERCANTIL.

La cuestién planteada hace referencia a si es posible o no la inscripcién en el
Registro de la Propiedad de una escritura de ampliacién de capital con aportaciéon
no dineraria de bienes inmuebles sin que previamente se haya llevado a cabo la
inscripcion en el Registro Mercantil. El recurso no puede prosperar. Es doctrina
constante de esta Direccién General que, como establece el articulo 383 del RH
de modo indubitado, no podra practicarse a favor de sociedad mercantil ninguna
inscripcién de adquisicién por cualquier titulo de bienes inmuebles «sin que pre-
viamente conste haberse extendido la que corresponde en el Registro Mercantil».
Dicha doctrina, asentada sobre la contundente literalidad del precepto, no fun-
damenta su vigencia en una pretendida concepcién constitutiva de la inscripciéon
en el Registro Mercantil como afirma el escrito de recurso. Bien al contrario,
ya desde el primer pronunciamiento (vid., Resolucién de 28 de junio de 1985),
este Centro Directivo afirmé que la solucién reglamentaria deriva su fundamento
de los propios antecedentes legislativos contenidos en el Cédigo de Comercio.

Las consideraciones anteriores son plenamente compatibles con la doctrina
que afirma que desde el momento de la constitucion la sociedad adquiere cierto
grado de personalidad y es habil para adquirir y poseer bienes de todas clases, asi
como contraer obligaciones y ejercitar acciones, conforme al articulo 38, parrafo
primero, del Cédigo Civil (vid.,, SSTS de 8 de junio de 1995, 27 de noviembre
de 1998 y 24 de noviembre de 2010, y RRDGRN de 14 de febrero de 2001 y 23
de diciembre de 2015, por todas). Pero de aqui no resulta que una sociedad en
formacion o irregular pueda inscribir a su nombre los bienes registrables, pues
el acceso de las titularidades al Registro de la Propiedad viene determinado por
el cumplimiento, no solo de la normativa estrictamente civil aplicable, sino espe-
cialmente de las normas que para ello vienen determinadas por el ordenamiento
juridico, Ley y RH, entre otras. Estas consideraciones no se ven alteradas, sino
confirmadas, por el hecho de que este Centro Directivo haya formulado la doc-
trina conforme a la cual es posible llevar a cabo una inscripcién en el Registro
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de la Propiedad de adquisiciéon inmobiliaria llevada a cabo por administrador o
apoderado general no inscrito de sociedad de capital (por todas, Resoluciones
de 17 de diciembre de 1997 y de 29 de septiembre de 2016).

En el supuesto que da lugar a la presente, la previa inscripcién en el Re-
gistro Mercantil no puede llevarse a cabo por estar el folio de la sociedad ce-
rrado como consecuencia de la practica de la nota marginal a que se refieren
el articulo 119.2 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades, y el articulo 96 del RRM. El recurrente considera que de llevarse a
cabo la inscripcién en el RP sin previa inscripciéon en el RM ni se produce una
discrepancia entre ambos ni dicha circunstancia perjudica a eventuales terceros.
La inexactitud derivada de la falta de inscripcién tanto en el RM como en el
RP no se soluciona, como propone el recurrente, con postergacion de los efec-
tos previstos por el ordenamiento juridico para la situacion registral existente,
sino con el cumplimiento de los requisitos que para la reanudacién de la vida
registral determina el propio ordenamiento.

Resolucién de 25-4-2017
(BOE 16-5-2017)
Registro de la Propiedad de Cartagena, ntiimero 3

ANOTACION DE EMBARGO: HERENCIA YACENTE.

La doctrina de este Centro Directivo que impone que en los casos de heren-
cias yacentes, toda actuacién que pretenda tener reflejo registral deba articu-
larse mediante el nombramiento de un administrador judicial, en los términos
previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
bien mediante la intervencién en el procedimiento de alguno de los interesados
en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo y 12 de julio de 2013,
8 de mayo de 2014 y 5 de marzo de 2015). Esta doctrina se ha matizado en
los dltimos pronunciamientos en el sentido de considerar que la exigencia del
nombramiento del defensor judicial no debe convertirse en una exigencia formal
excesivamente gravosa y debe limitarse a los casos en que el llamamiento a los
herederos desconocidos sea puramente genérico y no haya ningin interesado
en la herencia que se haya personado en el procedimiento considerando el Juez
suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente.

En el presente caso como se acredité en el procedimiento, los hijos y herede-
ros del titular registral habian renunciado a la herencia. Las personas llamadas a
la herencia, al haber renunciado a la misma, desaparecen del circulo de intereses
relativo a la defensa del caudal hereditario, con efectos desde la muerte del cau-
sante (art. 989 del Cédigo Civil). Seran otros los llamados, ya sea por sucesién
testamentaria, ya por sucesion intestada, a defender esos intereses. El articulo 956
del Coédigo Civil senala que: «A falta de personas que tengan derecho a heredar
conforme a lo dispuesto en las precedentes Secciones, heredara el Estado (...)».
En este supuesto, dado que han renunciado a la herencia los hijos y herederos del
causante, y que no consta la existencia de otros parientes con derecho a suceder
ab intestato, el Estado se convierte en heredero presunto.

Por tanto, habiéndose dado traslado del procedimiento al Estado como po-
sible llamado a la herencia en calidad de heredero intestado, no cabe apreciar
una situacién de indefension que justifique la suspension de la practica de la
anotacién de embargo.
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Resolucién de 25-4-2017
(BOE 16-5-2017)
Registro de la Propiedad de Villajoyosa, nimero 2

ACTOS ADMINISTRATIVOS: CONCEPTO DE FIRMEZA A EFECTOS DE LA
INSCRIPCION.

En cuanto al alcance de los actos administrativos en relacién a su inscrip-
cién en el Registro de la Propiedad, como ha reiterado este Centro Directivo,
ver Resoluciones citadas en «Vistos», la firmeza de la resolucién administrativa
es un requisito esencial para practicar cualquier asiento en el Registro que im-
plique una mutacién juridico real inmobiliaria, siempre que el acto o resolucién
cuya inscripcién se pretenda haya agotado la via administrativa, por mas que
sea susceptible de revisién en via judicial, ya ante los tribunales contencioso-
administrativos ya ante los tribunales ordinarios. En definitiva, con caracter de
regla general el acto debe poner fin a la via administrativa y ademas es necesa-
ria, pero suficiente, la firmeza en dicha via, ya que con la innegable posibilidad
de anotacién preventiva de la demanda del recurso contencioso-administrativo
quedan garantizados los derechos de los titulares registrales.

En este caso, en los acuerdos municipales consta expresamente que cabe
la interposiciéon de recurso de reposicién. Por otro lado, el hecho de que los
acuerdos municipales cuyo reflejo registral se pretende no tengan por objeto el
establecimiento «ex novo» de las afecciones o garantias reales que aseguren la
obligacion de ejecutar o de conservar la urbanizacion, sino su modificacién, no
supone, como alega el recurrente, excepcién alguna a la exigencia de tal requisito
para su constancia registral. Respecto a la necesidad de que dichos acuerdos
hayan puesto fin a la via administrativa, se trata de una exigencia que resulta
tanto del articulo 1.1 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

Resolucién de 25-4-2017
(BOE 16-05-2017)
Registro de la Propiedad de Cartagena, nimero 3

ANOTACION DE EMBARGO: HERENCIA YACENTE.

La doctrina de este Centro Directivo que impone que en los casos de heren-
cias yacentes, toda actuacién que pretenda tener reflejo registral deba articu-
larse mediante el nombramiento de un administrador judicial, en los términos
previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
bien mediante la intervencién en el procedimiento de alguno de los interesados
en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo y 12 de julio de 2013,
8 de mayo de 2014 y 5 de marzo de 2015). Esta doctrina se ha matizado en
los ultimos pronunciamientos en el sentido de considerar que la exigencia del
nombramiento del defensor judicial no debe convertirse en una exigencia formal
excesivamente gravosa y debe limitarse a los casos en que el llamamiento a los
herederos desconocidos sea puramente genérico y no haya ningin interesado
en la herencia que se haya personado en el procedimiento considerando el Juez
suficiente la legitimacion pasiva de la herencia yacente.

En el presente caso como se acredité en el procedimiento, los hijos y herede-
ros del titular registral habian renunciado a la herencia. Las personas llamadas a
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la herencia, al haber renunciado a la misma, desaparecen del circulo de intereses
relativo a la defensa del caudal hereditario, con efectos desde la muerte del cau-
sante (art. 989 del Cédigo Civil). Seran otros los llamados, ya sea por sucesion
testamentaria, ya por sucesion intestada, a defender esos intereses. El articulo 956
del Cédigo Civil senala que: «A falta de personas que tengan derecho a heredar
conforme a lo dispuesto en las precedentes Secciones, heredara el Estado (...)».
En este supuesto, dado que han renunciado a la herencia los hijos y herederos del
causante, y que no consta la existencia de otros parientes con derecho a suceder
ab intestato, el Estado se convierte en heredero presunto.

Por tanto, habiéndose dado traslado del procedimiento al Estado como po-
sible llamado a la herencia en calidad de heredero intestado, no cabe apreciar
una situacién de indefensiéon que justifique la suspensiéon de la practica de la
anotacién de embargo.

Resolucién de 26-4-2017
(BOE 16-5-2017)
Registro de la Propiedad de Torrox

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: HERENCIA YACENTE.

La doctrina de este Centro Directivo que impone que en los casos de
herencias yacentes, toda actuacién que pretenda tener reflejo registral deba
articularse mediante el nombramiento de un administrador judicial, en los
términos previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamien-
to Civil, bien mediante la intervencién en el procedimiento de alguno de los
interesados en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo y 12 de
julio de 2013, 8 de mayo de 2014 y 5 de marzo de 2015). Esta doctrina se ha
matizado en los dltimos pronunciamientos en el sentido de considerar que la
exigencia del nombramiento del defensor judicial no debe convertirse en una
exigencia formal excesivamente gravosa y debe limitarse a los casos en que el
llamamiento a los herederos desconocidos sea puramente genérico y no haya
ningdn interesado en la herencia que se haya personado en el procedimiento
considerando el Juez suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente.
Solo si no se conociera el testamento del causante ni hubiera parientes con
derechos a la sucesién por ministerio de la ley, y la demanda fuera genérica
a los posibles herederos del titular registral seria pertinente la designacién de
un administrador judicial.

En el supuesto de este expediente el procedimiento se interpone contra la
herencia yacente de don J.W.A. y dofia A.D.A., titulares registrales de la finca,
de nacionalidad danesa y con domicilio en Dinamarca, quienes la adquirieron
mediante escritura de compraventa otorgada el dia 5 de junio de 1997, que
causo la inscripcion 7. extendida el dia 10 de julio de 1997. La notificacién
de la demanda se realizé inicialmente al domicilio designado en la escritura,
esto es, en la finca hipotecada, resultando infructuosa. Por tanto, habiendo
senalado el juzgado que se ha llevado a cabo la notificacién al domicilio fijado
en la escritura y desconociéndose el posible domicilio de los herederos, se ha
procedido a la notificacién edictal, por lo que no cabe apreciar una situacién
de indefensién que justifique la suspension de la practica de los asientos so-
licitados.
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Resolucién de 26-4-2017
(BOE 16-5-2017)
Registro de la Propiedad de Burgos, nimero 3

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del RH y de
las Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectificacién del Registro
parte de un principio esencial y que constituye un pilar basico en nuestro Derecho
hipotecario que afirma que los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de
los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud
(art. 1, parrafo tercero, de la LH). Por ello, como ha reiterado este Centro Di-
rectivo (cfr.,, las Resoluciones en «Vistos»), la rectificacién o cancelacién de los
asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a
los que el asiento atribuya algtin derecho —légicamente siempre que se trate de
materia no sustraida al ambito de autonomia de la voluntad—, bien la oportuna
resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos
a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algiin derecho.

Resolucién de 26-4-2017
(BOE 16-5-2017)
Registro de la Propiedad de Sant Mateu

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION. LEY DE CARRETERAS: OBLIGA-
CIONES DEL REGISTRADOR.

Es doctrina de este Centro Directivo que cuando la calificacién del Registrador
sea desfavorable es exigible, segiin 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 inscripcién pretendida, aquella exprese también una motivacién
suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda
conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos
juridicos en los que se basa dicha calificacién. Del anélisis de la nota de califi-
cacion de este expediente se deduce lo siguiente: se sefialan los defectos que a
juicio del Registrador impiden la inscripcién, y los fundamentos en los que se
apoya para justificarlos —que podran o no ser acertados—. En consecuencia, es
evidente que la calificacién esta suficientemente motivada.

El articulo 30 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras, en su
apartado 9 no establece un mecanismo de cierre registral por falta de notifica-
cién para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, a diferencia de lo que
ocurre en otras disposiciones. Respecto de los Registradores de la Propiedad la
obligacién especifica viene establecida en el articulo 29.11 de la Ley de carreteras,
cuando dispone que «en toda informacidn registral que se aporte en relacién con
fincas colindantes con el dominio publico viario estatal, asi como en las notas
de calificacion o despacho referidas a las mismas, se pondra de manifiesto dicha
circunstancia, como informacién territorial asociada y con efectos meramente
informativos, para que pueda conocerse que dicha colindancia impone limita-
ciones a las facultades inherentes al derecho de propiedads».

En cuanto a la posibilidad de modificar el lindero, en el caso de este expe-
diente consta en el Registro la colindancia con la carretera nacional 340 y, segiin
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el titulo, pasa a lindar con «camino». Esta manifestacién resulta justificada con
la certificacién catastral descriptiva y gréfica que incorpora el titulo. Ciertamente
la modificacién de la descripcién literaria, en particular de los linderos, puede
lograrse mediante la inscripcion de la representacién 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 LH. Ahora bien,
no puede negarse la posibilidad de rectificar la descripcién literaria de la finca
en cuanto a la titularidad de un tnico lindero, que se mantiene como fijo, sin
necesidad de acudir a tales procedimientos, al resultar acreditada fehaciente-
mente la rectificacién por certificacion catastral, y considerando que, ademas,
no implica la delimitacién fisica de la totalidad de la finca, ni se altera su
superficie, ni resulta contradicha por otras titularidades o por representaciones
graficas inscritas, ni se expresan dudas de identidad; circunstancias estas que
justificarian la utilizacién de tales procedimientos [cfr. arts. 9.a) y b) y 201.2
y 3 de la LH].

Resolucién de 27-4-2017
(BOE 16-5-2017)
Registro de la Propiedad de Callosa d’en Sarria

REFERENCIA CATASTRAL: CONSTANCIA Y EFECTOS.

En cuanto a la constancia en el Registro de los datos de identificacion
catastral, como ya ha senalado esta Direccién General (cfr. Resoluciones de 6
de mayo y 22 de noviembre de 2016), se trata de una circunstancia mas de la
inscripcién, conforme al articulo 9.a) de la LH. Debe recordarse que la cons-
tancia registral de la referencia catastral conforme al articulo 9.a) de la LH
tendra unos efectos limitados ya que en ningtn caso puede equipararse con
la coordinacién grafica a la que se refiere el articulo 10 de la LH, no supone
la inscripcién de la representacion grafica ni la rectificacién de la descripcién
literaria conforme a la misma (art. 9.b), parrafo séptimo). Pero es que, ademas,
nos encontramos ante un local situado en un edificio en régimen de propiedad
horizontal como ya se afirmé en la Resolucién de 22 de julio de 2016, aunque
se hubiese aportado la representacién grafica del elemento independiente en
cuestion, conforme a los citados articulos 9.b) y 199 LH no es admisible, a efec-
tos de la constancia registral de la representacion grafica, la correspondiente a
un elemento en régimen de propiedad horizontal individualmente considerado.
Dicha inscripciéon de representacion grafica de los elementos individuales del
régimen de propiedad horizontal solo se contempla en la LH en los casos de
inscripciéon de una obra nueva, en los que tal representacién se integre junto
con la de todos los elementos del régimen en el libro del edificio, segin prevé
el articulo 202 de la LH «in fine».

Para que proceda la pretendida constancia registral de la referencia catastral
es preciso que exista correspondencia entre la finca registral y la certificacion
catastral aportada en los términos que resultan del articulo 45 de la Ley del
Catastro Inmobiliario. Tal y como senala la Registradora en su calificacién, no
puede apreciarse con dicha documentacién la correspondencia del inmueble
segin consta en Catastro con la finca registral, considerando que la descrip-
cién registral expresa con precisién la situaciéon (nam. 13 de cierta calle), sin
que se hayan aportado documentos que se refieran a esta y que permitan su
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rectificacién. El cambio de nombre y nimero de la calle, no son datos que
puedan modificarse con la simple afirmacién de parte interesada, puesto que
son datos de policia cuya modificaciéon depende de la competente autoridad
administrativa.

Resolucién de 27-4-2017
(BOE 16-05-2017)
Registro de la Propiedad de Santander, namero 2

ACTA NOTARIAL PARA LA REANUDACION DEL TRACTO ANTERIOR A LA
LEY 13/2015: NOTIFICACIONES.

Se trata de un acta notarial para la reanudacién del tracto que, por aplicacién
de la disposicién transitoria tinica de la Ley 13/2015, sera de aplicacién la norma
contenida en el articulo 203 de la LH, segin la redaccién anterior a la expresada
Ley de reforma, y sus concordantes del reglamento de desarrollo.

En cuanto al primer defecto relativo a la ausencia de expresién del titulo
de adquisiciéon de la quinta parte indivisa de la finca por parte del promotor
del acta, esta Direcciéon General ya ha tenido la ocasién de pronunciarse acerca
de la necesidad de expresar el titulo de adquisicion en los expedientes de rea-
nudacién del tracto sucesivo (cfr. Resoluciones de 17 de enero de 2003, 24 de
junio de 2011 y 28 de abril y 21 de diciembre de 2016). A tenor de lo sefialado
en los articulos 9 de la LH y 51 de su Reglamento, los documentos sujetos a
producir asientos en el Registro deberan expresar, entre otras circunstancias, el
titulo por el que se adquiere, lo cual constituye una circunstancia absolutamente
indispensable. Si lo que se pretendiera es alegar la institucién de la usucapioén,
si bien en un expediente judicial de reanudacién del tracto puede alegarse tal
titulo (Resoluciones de 21 de marzo de 2003 o 28 de mayo de 2015), lo cierto
es que en el presente caso en el acta ni se alega ni consta el cumplimiento de
los requisitos propios de la misma, amén de que se requeriria pronunciamiento
judicial especifico al respecto (cfr. Resoluciones de 26 de abril de 2006, 24 de
abril y 5 de diciembre de 2014 y 8 de septiembre de 2016) sin que ello conste
del documento de aprobacién presentado que, por otra parte, es un decreto del
secretario judicial de modo que ni siquiera ha sido resuelto por el Juez mediante
auto, segtn prescribe el articulo 293 del RH.

Esta Direcciéon General ha tenido ocasiéon de pronunciarse acerca de la in-
terpretacién de las notificaciones personales que han de realizarse en los proce-
dimientos de reanudacién del tracto en la Resoluciéon de 23 de mayo de 2016,
aunque la misma se refiere al nuevo procedimiento regulado en el articulo 208
de la LH en su vigente redaccién. En la citada Resolucién se interpreté «que
cuando la ultima inscripcién de dominio o del derecho real cuyo tracto se pre-
tenda reanudar tenga menos de treinta afios de antigiiedad, debe realizarse una
citacion personal al titular registral o a sus herederos. Pero cuando la dltima
inscripcién de dominio o del derecho real cuyo tracto se pretenda reanudar tenga
mas de treinta afios, la citacién al titular registral debe ser nominal, pudiendo
practicarse, no obstante, por edictos, y respecto de sus herederos la citacion,
que también puede ser por edictos, solo hace falta que sea nominal, cuando
conste su identidad de la documentacién aportada». Este régimen, ciertamente
mas flexible, no resulta aplicable al caso que nos ocupa pues la redaccion del
articulo 204 antes de la reforma de la Ley 13/2015.
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Resolucién de 3-5-2017
(BOE 22-5-2017)
Registro de la Propiedad de Arona

CALIF}CACI()N REGISTRAL: MOTIVACION. SENTENCIAS DICTADAS EN RE-
BELDIA: PLAZOS PARA SU FIRMEZA. SENTENCIA DICTADA EN JUICIO DE-
CLARATIVO: REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO.

En el caso de este expediente, como se ha dicho anteriormente, la Re-
gistradora se limita a sefalar en los fundamentos de derecho de la nota de
calificacion lo siguiente: «No consta que la sentencia haya devenido firme en
derecho, cuyo requisito es necesario para la inscripcién (art. 524 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil)»; ciertamente la referencia a este defecto es sucinta
y habria sido mas correcto motivar suficientemente el defecto observado, no
obstante lo cual el recurrente hace referencia al mismo, efectuando las opor-
tunas alegaciones.

La aplicacién del articulo 524 de la Ley de Enjuiciamiento Civil a este
supuesto y méas concretamente de su inciso 4, deriva de haberse dictado la
sentencia en rebeldia de parte de los demandados, lo que determina la im-
posibilidad de practicar la inscripcién, aun cuando la sentencia sea firme, en
tanto no hayan transcurrido los plazos para ejercitar la accién de rescision
de la sentencia. Estos plazos son los previstos en el articulo 502 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

Respecto de la cuestion central de la nota de calificacién y del recurso, cabe
decir que nos enfrentamos de nuevo con el dificil interrogante de si la reanuda-
cién del tracto sucesivo de una finca, cuando se han producido varias transmi-
siones que no han accedido al Registro, puede llevarse a cabo por medio de una
sentencia dictada en un juicio declarativo. 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 deman-
dados los titulares registrales, quienes de ellos adquirieron y todos los titulares
intermedios hasta enlazar con la titularidad del demandante. Esta exigencia de
citar a los titulares intermedios que se ha recogido en muchas Resoluciones de
este Centro Directivo, no se ha impuesto, como afirma el recurrente, a partir
de la reforma operada en la LH por la Ley 13/2015, de 24 de junio. Antes al
contrario, es esta doctrina la que se ha visto confirmada con la redaccién de la
regla segunda, apartado 2°, del nuevo articulo 208 de la LH referente al expe-
diente tramitado al efecto ante Notario y que ha venido a sustituir al judicial
regulado anteriormente.

Resolucién de 4-5-2017
(BOE 22-5-2017)
Registro de la Propiedad de El Vendrell, nimero 1

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.
El articulo 86 de la LH determina que las anotaciones preventivas, cualquiera
que sea su origen, caducaran a los cuatro afios de la fecha de la anotacién misma,

salvo aquellas que tengan sefialado en la Ley un plazo mas breve. La anotacién
caducada deja de producir efectos desde el mismo momento en que se produce
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la caducidad, independientemente de que se haya procedido o no a la cancelacién
correspondiente y, por tanto, de la fecha de la misma. En este caso la cancela-
cién no es sino la exteriorizacion registral de algo que era inexistente desde el
momento en que se produjo la caducidad expresada. El asiento de anotacién
preventiva puede ser objeto de prérroga, como reconoce el propio articulo 86 de
la LH, por un plazo de cuatro afios mas siempre que el mandamiento ordenando
la prérroga sea presentado antes de que caduque el asiento.

Aplicadas las anteriores consideraciones al supuesto de hecho debe mantener-
se la calificacién de la Registradora pues resulta claro, segiin historial registral de
la finca, que la anotacion letra Y tiene fecha de 27 de diciembre de 2012 y que
la anotacién AB es de prorroga de embargo de la anotacién letra Y por cuatro
afios mas por ordenarlo el mandamiento de la Agencia Tributaria de fecha 25
de octubre de 2016 presentado y anotado en el Registro de la Propiedad el dia 9
de noviembre de 2016, todo ello con independencia de que con anterioridad se
hubiera tomado anotacién preventiva de embargo preventivo. En relacién con
la solicitud de cancelacién de la anotacién preventiva de embargo por haberse
practicado la prérroga en procedimiento seguido contra persona distinta del
titular registral, también debe desestimarse.

Resolucién de 5-5-2017
(BOE 22-5-2017)
Registro de la Propiedad de Villena

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del RH y de
las Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectificacién del Registro
parte de un principio esencial y que constituye un pilar basico en nuestro Derecho
hipotecario que afirma que los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de
los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se declare su inexacti-
tud (art. 1, parrafo tercero, de la LH). Por ello, como ha reiterado este Centro
Directivo (cfr. las Resoluciones en «Vistos»), la rectificacién o cancelacion de los
asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aquellos a
los que el asiento atribuya algin derecho —légicamente siempre que se trate de
materia no sustraida al &mbito de autonomia de la voluntad—, bien la oportuna
resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aque-
llos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algtin derecho. Este
principio se consagra en el articulo 40.d) de la LH referido a las inexactitudes
del Registro que procedan de falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere
motivado el asiento y en general de cualquier otra causa no especificadas en la
Ley: en todas estas, la rectificacion precisara del consentimiento del titular o, en
su defecto, resolucién judicial. Por tanto, si el recurrente entiende que la titu-
laridad reflejada en el Registro de la Propiedad es inexacta y la cancelacién no
puede obtenerse con el consentimiento undnime de todos los interesados, debe
instar la correspondiente demanda judicial.
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Resolucién de 8-5-2017
(BOE 29-5-2017)
Registro de la Propiedad de Oropesa del Mar, nimero 2

PRINCIPIO DE ROGACION: ALCANCE. PRINCIPIO DE LEGITIMACION: AR-
TICULO 38.2 LH.

Se considera regla general que el Registrador no puede actuar de oficio, sino
que corresponde a las personas legitimadas al efecto (y que son las sefialadas
en el articulo 6 de la LH) solicitar la practica de los asientos correspondientes.
Ahora bien, es doctrina consolidada de esta Direccién General (vid., Resoluciones
de 11 de febrero de 1998, 20 de julio de 2006, 20 de enero de 2012 y 1 de julio
de 2015, entre otras), que la sola presentaciéon de un documento en el Registro
implica la peticién de la extension de todos los asientos que en su virtud puedan
practicarse, siendo competencia del Registrador la determinacién de cuéles sean
estos, sin que el principio registral de rogacién imponga otras exigencias formales
afiadidas. Consecuentemente, si la sentencia objeto de calificacién ha declarado
la nulidad del titulo que provocé la inscripcién 4.* de dominio a favor de don
A.J.J., conforme a la letra del articulo 79.3.° LH procedera la cancelacion de la
referida inscripcion.

La jurisprudencia del TS ha interpretado el articulo 38.2 LH de forma estricta
en algunas decisiones (como la muy rigurosa Sentencia de 7 de diciembre de
1982). No obstante, el propio Alto Tribunal ha ido consolidando una doctrina
de contrario (no sin algunas vacilaciones, vid., Sentencia de 29 de octubre de
2013), que pone de manifiesto que siendo la cancelacién en el Registro de la
Propiedad consecuencia ineludible de la decisién principal, no existe violacién
del principio de congruencia debiendo considerarse su solicitud implicita en la
demanda contradictoria del derecho inscrito (Sentencias de 25 de mayo de 1995,
29 de febrero de 2000 y 4 de octubre de 2004, entre otras muchas).

Resolucién de 8-5-2017
(BOE 29-5-2017)
Registro de la Propiedad de Lerma

CONCENTRACION PARCELARIA: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

La Resolucion de 14 de septiembre de 2015 recuerda las peculiaridades que
respecto del Registro de la Propiedad presentan los expedientes de concentracion
parcelaria que, en contra de lo que sucede con las actuaciones urbanisticas,
prescinde, con caracter general de los pronunciamientos registrales. Durante
la tramitacion, la comunicaciéon que se efectiia al Registrador es generalmente
genérica, referida al perimetro a que afecta la parcelacién y sin identificacion
de fincas afectadas o excluidas, de forma que la publicidad de la existencia de
la concentracion, que el registrador esta obligado a suministrar en las notas de
despacho extendidas en titulos relativos a dichas fincas y en las certificaciones
que expidan, se limitara a dar conocimiento del desarrollo del procedimiento
de concentracion en la zona en la que esta ubicada la finca. Consecuentemente
con lo anterior la constancia de la concentracién en ningin caso implica un
cierre registral pudiendo producirse transmisiones o modificaciones en las fincas
afectadas.
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A pesar de lo afirmado por el recurrente, debe mantenerse la aplicacién de
la normativa del Estado actualmente vigente sobre requisitos de inscripcién de
titulos de concentracién parcelaria, dada la competencia exclusiva de que goza
en esta materia —articulo 149.1.8.a de la Constitucién—, con respeto a la compe-
tencia autonémica en los aspectos sustantivos del procedimiento, como asimismo
en su ambito temporal, vista la doctrina que ha mantenido este Centro Directivo
—vid., Resolucién de 1 de julio de 2015, entre otras— sobre la aplicabilidad de
las normas sobre requisitos de inscripcion vigentes al tiempo de la presentacion
del titulo en el Registro de la Propiedad, a diferencia las normas de naturaleza
material o sustantiva —cfr. disposicién transitoria cuarta del Cédigo Civil—. Mas,
atendidas las normas citadas, no cabe sino revocar el primer defecto planteado
por la Registradora, pues la legislacion especial sobre inscripcién de titulos de
concentracién parcelaria, es clara al limitar la calificacién de los titulos resul-
tantes de la concentracién y no exigir, a diferencia de los procesos urbanisticos,
la correlacion entre fincas de origen y resultado, a pesar de que pueda fundarse
en el mismo principio juridico de subrogacion real.

En la concentracién parcelaria se produce un supuesto de subrogacién real
que implica el traslado integro de cargas y situaciones reales desde las parcelas
de procedencia a las fincas de reemplazo. No obstante, la particularidad de que
las inscripciones se practiquen sin referencia alguna a las parcelas de proceden-
cia ha dado lugar de que en ocasiones se confunda con un supuesto de inma-
triculacién de fincas (v.g. en el articulo 204 de la LH). Fuera de los supuestos
de inmatriculacién contemplados en los citados articulos 203 y 205 de la LH
hay que estar a las normas generales sobre correspondencia de la descripcion
literaria con la resultante de la representaciéon grafica catastral o alternativa
(art. 9.b LH), mas aun cuando la concentracién parcelaria no es propiamente
una inmatriculacién.

Respecto al defecto senalado como 3 en la nota de calificacién, no in-
dicar el DNI ni domicilio de los adjudicatarios de las fincas resultantes de
la concentracién. Ciertamente, tales circunstancias son exigibles conforme al
articulo 51.9.a) del RH, pues permiten identificar a la persona a cuyo favor
se practica la inscripcién, conforme al articulo 9.e) de la LH y el propio ar-
ticulo 254 respecto al documento nacional de identidad —cfr. Resolucién de
7 de octubre de 2013—.

Resolucién de 9-5-2017
(BOE 29-5-2017)
Registro de la Propiedad de Zaragoza, nimero 3

BIENES CONSORCIALES EN ARAGON: EJERCICIO DE LA ACTIO COMMUNI
DIVIDUNDO SOBRE UN BIEN GANANCIAL.

En la regulacién de la comunidad de bienes en nuestro ordenamiento se
establece como un derecho esencial de cada condueno el de poder pedir en
cualquier momento la divisién de la cosa comun. En este sentido recuerda la
STS de 6 de marzo de 2016: «Como esta Sala ya tiene declarado, entre otras,
en la STS de 15 de junio de 2012 (nim. 399/2012), este reconocimiento tan
explicito de la accién de division (actio communi dividundo), mas alla del
posible disfavor con el que nuestro Coédigo Civil acogié las situaciones de
indivisién resultantes de la comunidad, se presenta como una aplicaciéon de
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uno de los principios rectores que informa la comunidad de bienes, conforme
a la preferencia de la libertad individual que cada comunero conserva pese al
estado de divisién».

La sociedad de gananciales y los equivalentes como el consorcio aragonés,
constituyen un régimen econémico-matrimonial de tipo comunitario, que res-
pecto de esos bienes comunes se establece un régimen especial de gestién que
implica que, como regla general, resulte necesario el consentimiento de ambos
coényuges o, en su defecto, la pertinente autorizacion judicial (vid., arts. 1375 y
sigs. del Cédigo Civil).

El ejercicio de la accién de divisién, cuando alguna de las cuotas del con-
dominio tiene caracter comun, ha generado importantes dudas en la doctrina
cientifica y en la jurisprudencia. Hay que citar la STS de 25 de febrero de 2011
que aborda un caso bastante similar al que es objeto de este recurso. Partiendo de
la base de que el acto divisorio es un acto con un efecto extintivo de una situacién
juridica anterior, la de la comunidad, y con un efecto modificativo del derecho
de cada uno de los sujetos intervinientes, se plantea si uno de los cényuges, en
este caso el marido, puede ejercitar solo la accién de divisién, o bien debe ac-
tuar conjuntamente con la esposa, tal como disponen los articulos 233 y 234 del
Coédigo del Derecho Foral Aragonés, y 1377 y 1378 del Cédigo Civil. Y responde
a esta disyuntiva: «La conclusién a que se llega es que deben seguirse las reglas
normales de la accién de division, es decir, que o bien actiian conjuntamente
frente a los demas copropietarios, o bien debe demandarse al otro cényuge, aqui
a la esposa conjuntamente con los demas, en su cualidad de copropietaria como
parte de la sociedad de gananciales». A la vista de lo expuesto parece que ha de
afirmarse en primer lugar que la facultad de pedir la divisién y acabar con la
situacién de comunidad la ostentan todos los copropietarios, en tanto se trata
de una nota esencial al régimen de comunidad romana o por cuotas. Y ello con
independencia de que la titularidad de cada conduefo tenga caricter privativo
o ganancial. No obstante, en este Gltimo caso, ha de aplicarse el régimen de
cogestion propio de los bienes gananciales.

Resolucién de 9-5-2017
(BOE 29-5-2017)
Registro de la Propiedad de Badalona, namero 1

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO:
PREVIA INSCRIPCION.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que, una vez practicado un
asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales, produ-
ciendo 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 LH).

El principio de tracto sucesivo recogido en el articulo 20 de la LH determina
que «en el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de
la que otorgue la transmisién o gravamen, los Registradores denegaran la inscrip-
cién solicitada». Debe concluirse por tanto que la calificacién de la funcionaria
ha sido ajustada a Derecho.
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Resolucién de 9-5-2017
(BOE 29-5-2017)
Registro de la Propiedad de Barcelona, nimero 3

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Practicados los asientos ordenados por la autoridad judicial como consecuen-
cia del ejercicio de una accion directa contra bienes hipotecados, los mismos se
hallan bajo la salvaguardia judicial y no es posible, en el concreto ambito de
este expediente, revisar cémo se pretende la legalidad en la practica de dichos
asientos ni de la calificacién positiva previa en que encuentran su fundamento
los efectos de legitimaciéon que dichos asientos generan.

Como ha dicho este Centro Directivo en su Resolucién de 28 de julio de 2014,
la calificacién positiva es requisito imprescindible, insoslayable, de la inscripcion,
como fundamento que es, junto con la publicidad y consiguiente cognoscibilidad
legal, de sus fuertes efectos defensivos y ofensivos, pero la calificacién positiva
no es ni se confunde con la inscripcién misma, siendo asi que es esta y no la
calificacién positiva previa la que, en paralelo a la salvaguardia judicial de la
misma (art. 1, parrafo tercero, de la LH), sale del ambito de la disponibilidad
del registrador, pasando a ser intangible para el mismo.

Resolucién de 10-5-2017
(BOE 29-5-2017) )
Registro de la Propiedad de Alora

PAREJAS DE HECHO: NORMATIVA APLICABLE EN LA TRANSMISION DE
LA VIVIENDA HABITUAL.

Es objeto de recurso la calificacién conforme a la cual constituye defecto
subsanable la falta de manifestacion, en la escritura publica, por la vendedora,
soltera y britanica, de que no se integra en alguna «civil partnership», de las
contempladas en su Derecho. Centrada asi la cuestion debe resolverse, para
este concreto supuesto, si es necesario, que una persona extranjera que se dice
soltera, sin manifestar que tiene pareja de hecho, transmite una vivienda, sita
en la Comunidad Auténoma de Andalucia, que dice ser su residencia familiar,
debe manifestar asimismo cudl es el régimen aplicable a la misma, a fin de
verificar que no es invélido el acto de transmisién por faltar los consentimientos
que pudieran ser requeridos.

No siendo posible acudir a una norma europea o convencional en bisqueda
de una norma conflictual, debe acudirse al Derecho nacional, que conforme al
articulo 149.1.8.a de la Constitucién Espafiola, debera ser el estatal. Examinado
este, nuevamente debe concluirse que no existe en el ordenamiento espafiol una
norma de conflicto, ni referida a una situacién internacional, ni interregional,
en relacion a los diversos supuestos que pueden afectar a una pareja no casada,
por lo que es necesario, en lo posible, acudir a otras reglas con las que pueda
presentar la calificacién del supuesto, mayor proximidad a fin de lograr un re-
sultado equitativo.

Teniendo en cuenta lo anterior la tnica norma aplicable seria —a dia de
hoy— el articulo 9, parrafo primero, del Cédigo Civil, que remite a la ley de la
nacionalidad de la otorgante. Sin embargo, debe hacerse notar que la aplica-
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cién de esta norma de conflicto, en relacion a las relaciones patrimoniales de
la pareja de hecho (si bien registradas) serd sustituida, como se ha indicado,
desde el 19 de enero de 2019, por el Reglamento (UE) 2016/1104, al participar
Espaiia en la decisiéon de cooperacién reforzada y ser, como todos los europeos
sobre la ley aplicable, un Reglamento de aplicacién universal.

Siendo indudable el caracter familiar de la unién de hecho, como ca-
lificacién juridica de la relacién internacional, al amparo del articulo 12,
parrafo primero, del Cédigo Civil, que tiene por objeto la escritura calificada
—una vendedora britdnica soltera vende ante notario espafol a un matrimonio
britanico una vivienda en Espafia— y manifestando la vendedora en dicho
documento que es su vivienda familiar, en el ambito de las relaciones per-
sonales que eventualmente pudieran existir, es indudable la responsabilidad
del transmitente por la enajenacién realizada. Sin embargo, la trascendencia
que ese hecho presenta conforme a su ley nacional —en el caso britdnico su
«domicile»—, y concretamente su pertenencia o no a una «civil partnership»,
podria conducir a un resultado excesivo pues deberia en caso afirmativo pro-
bar el cumplimiento de los requisitos que conforme a su ley personal debe
cumplir la transmisién, teniendo en cuenta que en la escritura no se mani-
fiesta tener una «civil partnership». La dificultad de esta prueba y su excesiva
onerosidad es evidente.

Resolucién de 10-5-2017
(BOE 29-5-2017)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 3

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL EXTRANJERO: PRUEBA.

En este caso, los comparecientes son un matrimonio formado por ruso y
ucraniana que acreditan haberse casado en Ucrania y manifiestan sin que se
realice prueba alguna, estar sujetos al régimen econémico-matrimonial ucraniano.
Sobre esta base el esposo manifiesta, con el consentimiento de la esposa, que
el bien adquirido es privativo por haberse adquirido con dinero de tal caracter.
Habra de estarse a la normativa nacional integrada por el articulo 9, parrafos
segundo y tercero del Cédigo Civil y en todo caso, por los articulos 159 del RN
y 36 del RH.

En consecuencia debera probarse, con el alcance que esta Direccién General
ha interpretado el articulo 36 del RH (cfr. Resoluciones citadas en el apartado
«Vistos» de la presente Resolucién): En primer lugar la aplicacién del Derecho
ucraniano a la economia conyugal; seguidamente, la existencia en dicho ordena-
miento de la atribucién de privatividad del bien adquirido, sin que la traduccién
de parte de los articulos del Cédigo Civil ucraniano, descontextualizada y sin
conocer su alcance e interpretacién, sean bastantes, conforme a la citada doctrina
de este Centro Directivo para su admisién como prueba del Derecho vigente.
Dado que el titulo calificado no establece ninguno de estos elementos, debe ser
confirmada la calificacién de la Registradora.
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Resolucién de 11-5-2017
(BOE 29-5-2017)
Registro de la Propiedad de Lleida, nimero 1

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: MATRIMONIOS CONTRAIDOS AN-
TES DE LA CONSTITUCION ESPANOLA.

Por el presente recurso se pretende la inscripciéon de un decreto de divor-
cio en el que se adjudica la mitad indivisa de una finca perteneciente, segin
Registro, a la sociedad conyugal aragonesa de los cényuges que se divorcian,
quienes manifiestan en el convenio de divorcio homologado hallarse casados en
separaci6n de bienes.

Tanto la registradora como el recurrente estan de acuerdo en aplicar el ar-
ticulo 9.2 del Cédigo Civil en la redacciéon dada por el Decreto 1.836/1974, de 31
de mayo, por el que se sanciona con fuerza de Ley el texto articulado del Titulo
Preliminar del Cédigo Civil. La diferencia estriba en que la Registradora entiende
que la inconstitucionalidad declarada por el TC en la Sentencia de 39/2002, de 14
de febrero, del inciso «por la ley nacional del marido al tiempo de la celebracién»
no tiene caracter retroactivo por ser un texto preconstitucional, mientras que
el recurrente entiende que desde la Sentencia debe aplicarse el precepto sin el
inciso de referencia. La argumentacion del recurrente, basada en la Resolucion
este Centro Directivo de 9 de julio de 2014, no ha lugar dado que se dicté para
el supuesto de un matrimonio contraido con posterioridad a la entrada en vigor
de la Constitucién, mientras que el caso que se resuelve, trata de un matrimonio
contraido antes de la entrada en vigor de la Constitucion.

La norma cuestionada (art. 9.2 del Cédigo Civil) produjo su efecto, consistente
en la determinacién de conforme a qué ordenamiento, comun o foral, quedaria
establecido el régimen econémico-matrimonial, y, fijado asi el régimen econémico
del matrimonio por aplicacién de la norma de conflicto vigente al tiempo de su
celebracion, la modificacién de tal norma no produce la alteracién del régimen
econémico-matrimonial que resulta aplicable. Establece la Sala Primera del TS
en Sentencia de 11 de febrero de 2005 que la promulgacién de la Constitucién
Espafiola en esta materia, afecta a los matrimonios contraidos con posterioridad
al 29 de diciembre de 1978, fecha de su entrada en vigor, por lo que es inapli-
cable a las relaciones econémicas de los cényuges que contrajeron matrimonio
con anterioridad a esa fecha. Afiade que no puede aplicarse retroactivamente la
regulaciéon normativa de los puntos de conexién que introdujo la Ley de 15 de
octubre de 1990, ya que tal retroactividad afectaria al principio de seguridad ju-
ridica. De estas conclusiones deduce la citada Sentencia que, a los matrimonios
contraidos con anterioridad al Titulo Preliminar del Cédigo Civil, en la redacciéon
dada por la Ley de Bases de 1973, asi como los contraidos con anterioridad a la
promulgacién de la Constituciéon Espafiola se regiran por la dltima ley nacional
comun durante el matrimonio y, en su defecto, por la ley nacional correspondiente
al marido al tiempo de su celebracién (cfr. Resolucién de 15 de marzo de 2017).

No se plantea por la Registradora en su nota ni por el recurrente la cuestién
sobre la rectificacién del Registro, pero es evidente que si en el Registro figuran
los bienes inscritos a favor de dos cényuges para su sociedad conyugal tacita
aragonesa no puede mediante un acuerdo en documento privado, bien que ho-
mologado judicialmente, decidirse la rectificaciéon del Registro sin la oportuna
escritura publica o la oportuna resolucién judicial del 6rgano competente dictada
en el procedimiento correspondiente.
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Resolucién de 11-5-2017
(BOE 29-5-2017)
Registro de la Propiedad de Alcala de Guadaira, nimero 2

CALIFICAC,I(’)N REGISTRAL: INTEGRIDAD. CONVENIO REGULADOR DE LA
SEPARACION Y EL DIVORCIO: EXISTENCIA DE PREVIO MATRIMONIO.

En atencion a la cierta disparidad existente entre las dos notas de calificacién
emitidas por la Registradora debe recordarse, tal y como se establece en el ar-
ticulo 18 de la LH, y asi ha sido contemplado en numerosos pronunciamientos
de este Centro Directivo, que la operacion juridica verificada por el Registrador
debe ser tnica, unitaria y completa en relacién al titulo presentado como objeto
de dicha calificacién, y que la emisién de un nuevo pronunciamiento fundado
que impida de modo sucesivo la inscripcién solicitada solo puede basarse en
una presentacién nueva e independiente del titulo a calificar o bien de una do-
cumentaciéon complementaria que pudiera revelar los nuevos defectos alegados
en calificaciones posteriores.

Los hechos que afectan a espafioles, aunque hayan acaecido antes de ad-
quirir la condicién de tales, son inscribibles en el Registro Civil espafiol (cfr.
arts. 15 de la Ley sobre el Registro Civil y 66 del Reglamento del Registro Civil)
siempre, claro es, que se cumplan los requisitos en cada caso exigidos. Al estar
la interesada domiciliada en Espafia, la competencia para decidir la inscripcién
corresponde al Registro Civil Central.

Como no puede ser de otra manera, la firmeza de la Sentencia de divorcio
y aprobacién del convenio regulador estd sometida a lo que es presupuesto
esencial para que pueda tener efecto, que no es otro que la existencia del vincu-
lo matrimonial. En definitiva, no se cuestiona por la Registradora la decisién
judicial tal y como alega la recurrente, sino el presupuesto basico de la misma,
que no es otro que la existencia del matrimonio y su validez conforme al orde-
namiento juridico espafiol, y cuya competencia esta atribuida a otro érgano de
la Administracién del Estado, como es el Encargado del Registro Civil Central,
y conforme al procedimiento establecido (cfr. arts. 12 de la Ley sobre el Re-
gistro Civil y 255 a 259 del Reglamento del Registro Civil). Asimismo, una vez
acreditada la existencia y validez del matrimonio y practicada la inscripcién
correspondiente se procedera a la inscripcién de la sentencia judicial de divor-
cio en los términos con las consecuencias que se establecen el articulo 263 del
Reglamento del Registro Civil.
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