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Resolucién de 16-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de Elche, namero 3

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION. AGREGACION: INSCRIPCION DE
LA BASE GRAFICA.

Es doctrina de este Centro Directivo que cuando la calificacién del Registra-
dor sea desfavorable es exigible, segin los principios bésicos de todo procedi-
miento 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
motivacion 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 analisis de
la nota de calificacién de este expediente se deduce lo siguiente: se sefialan los
motivos que a juicio de la Registradora impiden la inscripcién de la represen-
tacion grafica, y los fundamentos en los que se apoya para justificarlos —que
podran o no ser acertados—. En consecuencia, es evidente que la calificacion
esta suficientemente motivada.

El articulo 9 de la LH en su redaccién otorgada por la Ley 13/2015 debe
ser interpretado en el sentido de incluir en su ambito de aplicaciéon cualquier
supuesto de modificaciéon de entidad hipotecaria, afectando por tanto a la
finca resultante una agregacién como se plantea en el presente expediente.
La novedad esencial que introduce la reforma en esta materia estriba en que
conforme al nuevo articulo 9 de la LH, la inscripcién habra de contener, necesa-
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riamente, entre otras circunstancias, «la representacion grafica georreferenciada
de la finca que complete su descripcién literaria, expresandose, si constaren
debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices».
En cuanto al ambito temporal de aplicacién de la nueva norma, las citadas
Resoluciones concluyen que es aplicable a todo documento, cualquiera que
sea la fecha de su otorgamiento, y que se presente a inscripcién a partir del
1 de noviembre de 2015. La falta de una remisién expresa desde el articulo 9
al articulo 199 supone que con caracter general no serd necesaria la trami-
tacién previa de este procedimiento, sin perjuicio de efectuar las notificacio-
nes previstas en el articulo 9, letra b, parrafo séptimo, una vez practicada la
inscripcién correspondiente. Se exceptian aquellos supuestos en los que, por
incluirse ademaés alguna rectificacién superficial de las fincas superior al 10%
o alguna alteracion cartografica que no respete la delimitacion del perimetro
de la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. art. 9, letra b,
parrafo cuarto), fuera necesaria la tramitacion del citado procedimiento o del
previsto en el articulo 201 para preservar eventuales derechos de colindantes
que pudieran resultar afectados.

La posibilidad de aportar una representacién grafica alternativa se con-
templa en los articulos 9 y 10 de la LH. El propio articulo 10 de la LH previ6
la regulacion mediante Resolucién Conjunta de la DGRN y de la Direccién
General del Catastro, entre otras cuestiones, los requisitos que deben cumplir
la descripcién técnica y la representacién grafica alternativa que se aporte al
Registro de la Propiedad en los supuestos legalmente previstos. Ello se llevo
a efecto en el apartado séptimo de la Resolucién Conjunta de esta Direccion
General y la Direccién General del Catastro de fecha 26 de octubre de 2015,
publicada por Resolucién de la Subsecretaria de Justicia de 29 de octubre de
2015. De este precepto resultan unos requisitos pormenorizados: deberd con-
tenerse en el fichero informaético, en formato GML, previsto en el Anexo de la
Resolucién, cuyos datos deberan corresponderse con los datos descriptivos y
de superficie de la parcela o parcelas resultantes cuya inscripcion se solicita.
El citado fichero habra de estar firmado electrénicamente, en su caso, por el
técnico que haya intervenido en su elaboracién, y autenticado con firma elec-
trénica o por otros medios fehacientes por el propietario. El plano topografico
incorporado a la escritura no retne los requisitos técnicos expuestos, por lo
que la calificaciéon debe ser confirmada.

La Registradora en su nota indica acertadamente la necesidad de aportar bien
la representacion grafica catastral o bien alternativa que cumpla los requisitos
antes expuestos. Esto que no debe ser entendido, como hace el recurrente, en el
sentido de que se exija necesariamente la representacion catastral, sino que una
de las posibles vias de subsanar el defecto es lograr la previa rectificacion catas-
tral correspondiente que incluya las alteraciones que deriven de representacién
grafica alternativa aportada, de modo que pudiera acceder ya al Registro como
representacion grafica catastral, con las ventajas que ello conlleva en cuanto a
los efectos de la inscripcion.
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Resolucién de 16-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de Malaga, nimero 8

SEGREGACIONES Y DIVISIONES: LICENCIA EN LOS CASOS DE DOCU-
MENTOS JUDICIALES. SEGREGACIONES Y DIVISIONES: INSCRIPCION POR
ANTI(}UEDAD. SENTENCIA DICTADA EN JUICIO DECLARATIVO: REANU-
DACION DEL TRACTO SUCESIVO. USUCAPIO CONTRA TABULAS: TITULO
INSCRIBIBLE.

Tratandose de un proceso instado ante la jurisdiccién civil en procedimiento
declarativo de dominio, debe afirmarse que, para la practica de inscripciones de
Sentencias civiles en las que se exige una previa segregacion de una finca registral,
debe aportarse el correspondiente titulo administrativo habilitante. El apartado
segundo del articulo 26 del 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,
norma de carécter basico, lo determina con carécter general y sin excepcion.

La indivisibilidad de la finca, que como se ha motivado puede derivarse de
norma urbanistica, ha de ser apreciada por el Juez que conozca del proceso
declarativo, sin que quepa valorar aqui si la declaracion municipal ha de ser
uno de los documentos que han de acompanar a la demanda, pues el dictamen
de perito aportado por la parte no permite en ningin caso estimar cumplida la
legalidad urbanistica, como ha sefialado el TS en Sentencia de 12 de septiembre
de 2013, y sin que competa al Registrador ni a esta Direcciéon General cuestionar
la decisién judicial sobre el fondo del asunto o los hechos considerados probados,
por ejemplo, la antigiiedad de la parcelacién —cfr. Sentencia de 500/2012, de 12
de diciembre, de la AP de Santa Cruz de Tenerife—, pero de forma acorde con
la naturaleza del procedimiento en que se dicta — articulo 100 del RH—. No
puede desconocerse por ello la propia naturaleza del proceso civil, de marcado
caracter rogado y determinado por el contenido de la demanda. En concreto, la
Sentencia de la Sala Primera del TS de 29 de marzo de 2010, es clara al afirmar:
«... es indiscutible, de un lado, que los proyectos de divisién propuestos por el
demandado-recurrente exigian una agrupacion registral y posterior segregacion
de resultado incierto, al precisar en cualquier caso de las correspondientes au-
torizaciones administrativas urbanisticas, (...), y por ende, no garantizando la
decisi6n judicial, por si sola, la efectividad de la divisién proyectada (...)».

Ahora bien, este Centro Directivo —cfr. por todas la Resolucién de 17 de abril
de 2015— ya ha tenido ocasién de estudiar el problema de derecho intertempo-
ral que plantea la presentacién en el Registro, en este caso el afio 2016, de una
Sentencia judicial, en la que se entiende acreditada la practica de una segrega-
cién realizada con anterioridad a la legislacion que actualmente la regula, y que
se produjo en fecha, en que la legislacion aplicable no exigia licencia para las
segregaciones o que, exigiéndola, no resulta acreditada, pero puede considerarse
prescrita la facultad de restablecimiento de legalidad urbanistica, al menos, a
efectos registrales. Esta Direccién General en su Resolucion de 17 de octubre de
2014 reconoci6 la analogia en la admisién de la via de la prescripcién acreditada
para inscribir no solo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones an-
tiguas, aplicable también en cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha
de tomar el Registrador, con caracter previo y posterior a la practica del asiento.

Como ha afirmado reiteradamente esta Direccién General, el respeto a la
funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales,
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impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los
Registradores de la Propiedad, la obligacién de cumplir las Resoluciones judicia-
les. Pero no es menos cierto que el Registrador tiene, sobre tales Resoluciones,
la obligacion de calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el
fondo de la Resolucién, pero si el de examinar si en el procedimiento han sido
emplazados aquellos a quienes el Registro concede algtin derecho que podria ser
afectado por la Sentencia, con objeto de evitar su indefensién, proscrita por el
articulo 24 de la Constitucién Espafiola y su corolario registral del articulo 20 de
la LH. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (apoyada como ha quedado
acreditado en la de nuestro TS), que el Registrador puede y debe calificar si se
ha cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos judicia-
les, ya que precisamente el articulo 100 del RH permite al Registrador calificar
del documento judicial «los obstiaculos que surjan del Registro», y entre ellos se
encuentra la imposibilidad de practicar un asiento registral si no ha sido parte
o ha sido oido el titular registral en el correspondiente procedimiento judicial, o
si el asiento de anotacién preventiva que se pretende prorrogar ya estd caducado
(cfr. Resolucion de 17 de septiembre de 2014).

No habiendo tenido acceso al Registro las sucesivas transmisiones, lo pro-
cedente seria una reanudacion del tracto interrumpido que se produciria deter-
minando quienes sean los duefios de la parcela y su correspondencia con una
concreta finca registral a admisibilidad del juicio declarativo para obtener la rea-
nudacion del tracto, ademas de poder seguir fundamentandose en lo argumentado
anteriormente, pues en nada ha cambiado el articulo 40 de la LH, también resulta
de la diccién del citado nuevo articulo 208 en su regla cuarta, al establecer que «si
alguno de los citados no compareciese o, compareciendo, formulase oposicién, el
Notario dar4 por conclusas las actuaciones, dejando constancia de dicho extremo
en el acta que ponga fin al expediente con expresién de la causa en que se funde.
En ese caso, el promotor podra entablar demanda en juicio declarativo contra
todos los que no hubieran comparecido o se hubieran opuesto, ante el Juez de
Primera Instancia correspondiente al lugar en que radique la finca». Por lo que,
a tenor de la doctrina expuesta, en el presente supuesto, no cabe entender co-
rrectamente entablada la relacion juridico procesal para justificar la reanudacion
del tracto sucesivo registral. En primer lugar, no aparece como demandado en el
procedimiento don F. G. M., causante de la adquisicién inmediata de los deman-
dantes, inicamente consta la existencia de un acta de manifestaciones, valorada
como prueba por el Juez del proceso. En segundo lugar, no aparecen demandados
todos y cada uno de los titulares registrales de las cuotas indivisas de la finca
matriz, sin que pueda considerarse suficiente la intervencién de la Comunidad
de propietarios, aunque esta entidad sin personalidad juridica aparezca como
vendedora en el documento privado de compraventa de 1975, representada por
tres personas fisicas que ostentan su representacién segin mera manifestacién en
el citado documento. Debe partirse de la falta de personalidad de la Comunidad
y la limitada legitimacién de sus érganos, particularmente cuando se afectan a
intereses privados de los copropietarios y se trata de cuestiones de propiedad.

Cabria plantear asimismo la procedencia del expediente de dominio para la
reanudacién del tracto sucesivo, aunque fuera inadmitido inicialmente por el
juzgado, conforme a la nueva regulacién del mismo que hace el actual articu-
lo 208 de la LH. En el presente supuesto puede estimarse la concurrencia de tal
dificultad extraordinaria, en la formalizacién del contrato de compraventa de
1975, entre la Comunidad de propietarios, como tal, y don F. G. M., siempre que
asi quede justificado en el expediente que en su caso se plantee.
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La Sentencia declarativa de dominio por usucapién contra el titular regis-
tral sera inscribible en el Registro de acuerdo con las normas generales, como
se desprende del parrafo tercero del articulo 36 de la LH al establecer que «en
cuanto al que prescribe y al dueno del inmueble o derecho real que se esté
prescribiendo y a sus sucesores que no tengan la consideracién de terceros,
se calificara el titulo y se contara el tiempo con arreglo a la legislacién civil».
Debe recordarse en este punto, por otra parte, que el Pleno de la Sala Primera
del TS en su Sentencia de 21 de enero de 2014 por la que fija doctrina en re-
lacién con la usucapién «contra tabulas», declara que en esta materia rige lo
dispuesto en el articulo 36 de la LH frente a lo establecido en el articulo 1949
del Codigo Civil, ya que este tltimo ha de considerarse derogado. En el presente
caso la Sentencia se limita a declarar como causa de la adquisicién el contrato
de compraventa privado, por lo que si efectivamente la declaraciéon de dominio
se realiza por razén de usucapién contra el titular registral, debe expresarse
asi, por cuanto del articulo 609 del Cédigo Civil se infiere que no es posible la
adquisicion de la propiedad por dos titulos diferentes y los articulos 9 de la LH
y 51 de su Reglamento, disponen que los titulos sujetos a producir asientos en
el Registro deberan expresar, entre otras circunstancias, el titulo por el que se
adquiere, determinando asi la naturaleza de la adquisicion —Resolucién de 28
de abril de 2016.

Resolucién de 17-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de Cuenca

RECURSO GUBERNATIVO: A EFECTOS DOCTRINALES. OBRA NUEVA: LIBRO
DEL EDIFICIO.

Esta Direcciéon General (Resolucién de 11 de enero de 2016) ha afirmado que
la subsanacién del defecto y la practica en su caso de la inscripcion solicitada
no son obstaculo para la interposicién del recurso contra la calificacién del Re-
gistrador. Aunque tras la reforma de la legislacién hipotecaria por Ley 24/2001
se haya suprimido la posibilidad de interponer recurso a efectos doctrinales, la
tramitacién del recurso debe admitirse considerando la antedicha doctrina juris-
prudencial segtn la cual «el objeto del recurso... no es el asiento registral sino
el acto de calificacion del Registrador» y que se declare si dicha calificacion fue
o no ajustada a Derecho, lo cual «es posible juridicamente aunque el asiento se
haya practicado», por haberse subsanado el defecto.

Por tanto, en linea con dicha doctrina, se debe proceder a resolver el pre-
sente recurso.

Respecto del llamado Libro del Edificio, su depésito es exigido en las obras
nuevas terminadas que se formalizan al amparo del articulo 20.1 del 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, pero no a las que se formalizan al amparo
de su apartado cuarto en el caso de construcciones, edificaciones e instalaciones
respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber transcurrido los
plazos de prescripcién correspondientes.

Como ha quedado dicho, el articulo 202 de la LH en su parrafo tercero
sefiala, tras la reforma de la LH por la Ley 13/2015, de 24 de junio, que «salvo

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 761, pags. 1369 a 1430 1373



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

que por la antigiiedad de la edificaciéon no le fuera exigible, deberda aportar-
se para su archivo registral el Libro del Edificio, dejando constancia de ello
en el folio real de la finca». Debemos referirnos a la legislacién autonémica
para concretar la exigencia de aportar el Libro del Edificio en los casos de
declaraciones de obras nuevas terminadas consistentes en naves industriales.
Tal cuestién queda regulada en el D. 81/2007, de 19 de junio, por el que se
regula el Libro del Edificio para edificios destinados a vivienda en Castilla-La
Mancha, y concretamente en su articulo 2 al establecer que «este Decreto sera
de aplicacién en todo el territorio de la Comunidad Auténoma de Castilla-La
Mancha para los edificios cuyo uso principal sea el de residencial vivienda,
tanto de nueva construccién como para los resultantes de un proceso de re-
habilitacién integral, cualquiera que sea su tipologia edificatoria y régimen
de propiedad o tenencia». En igual sentido se pronuncia la disposicién final
segunda al disponer que «serd obligatoria la aplicacién del Decreto en todos
aquellos edificios de viviendas de nueva construccién y para los resultantes de
un proceso de rehabilitacién integral cuya licencia de edificacién se solicite
a partir de la entrada en vigor del mismo». Por tanto, debe concluirse que
la legislacién autonémica aplicable limita la exigencia de tal depésito a las
edificaciones cuyo uso principal sea residencial vivienda, sin poder extender
tal requisito a las obras consistentes en naves industriales por aplicacién del
articulo 202 de la LH anteriormente visto.

Resolucién de 18-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de Ejea de los Caballeros

OBRA NUEVA: LIBRO DEL EDIFICIO.

La reforma de la LH por la Ley 13/2015, de 24 de junio, modifica el ar-
ticulo 202 y en su parrafo tercero sefiala que «salvo que por la antigiiedad de
la edificacién no le fuera exigible, deberd aportarse para su archivo registral
el Libro del Edificio, dejando constancia de ello en el folio real de la finca».
Como ha afirmado esta Direcciéon General (Resoluciones de 8 de septiembre
y 26 de octubre de 2016), en base a este precepto se afiade un requisito a
efectos de inscripcién para las declaraciones de obra nueva terminada, esto
es, la necesidad de aportar para su archivo el Libro del Edificio. Y se exige
a todo tipo de edificacion sean viviendas o industriales (art. 2 de la Ley de
Ordenacién de la Edificacion). Requisito que viene confirmado por el ar-
ticulo 9.a) de la LH al senalar que: «A tal fin, la inscripcién contendra las
circunstancias siguientes: a) (...) y, tratdndose de edificaciones, expresién del
archivo registral del Libro del Edificio, salvo que por su antigiiedad no les
fuera exigible».

Con todo, debe insistirse en la doctrina asumida por esta Direccién Gene-
ral basada en la diferenciacién entre normas de naturaleza registral, regula-
doras netamente de requisitos de inscripcién, y cuya competencia estatal no
se discute, y normas de caracter material o sustantivo, donde pueden tener
aplicacién preferente las normas autonémicas, dictadas en ejercicio de sus
competencias exclusivas y cuyo régimen propio debera ser respetado también
a efectos de inscripciéon. Es lo que ocurre en el caso particular del Libro del
Edificio, elevado a requisito exigible a efectos de inscripcién de la declaracién
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de obra nueva, pero que deberd matizarse con la normativa propia de cada
Autonomia, en su caso, en ejercicio de sus competencias en materia de vivien-
da. En este sentido, el depdsito del Libro del Edificio sera exigible, salvo que
la normativa autonémica exima de depésito, circunstancia que no resulta de
la normativa aragonesa.

En cuanto a la excepcién alegada por el recurrente, la letra a) del aparta-
do 2 del articulo 2 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la
Edificacion, excepttia del ambito de aplicacién de la Ley «aquellas construccio-
nes de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma
eventual o permanente, caracter residencial ni pablico y se desarrollen en una
sola planta». De este precepto se deducen tres requisitos que han de concurrir
cumulativamente para excepcionar la aplicacién de la Ley: a) que se trate de
construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica; b) que no ten-
gan, de forma eventual o permanente, caracter residencial ni pablico, y ¢) que se
desarrollen en una sola planta. Si bien los mencionados en segundo y tercer lugar
son circunstancias objetivas que pueden ser apreciadas por el Registrador segtiin
las circunstancias expresadas en la documentacién presentada a inscripcién, no
ocurre lo mismo con la primera de ellas ya que la «escasa entidad constructiva
y sencillez técnica» implica un juicio de valor de caracter técnico. Por todas las
consideraciones anteriores, el defecto debe ser confirmado.

Resolucién de 18-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de Torrijos

SENTENCIA EN JUICIO DECLARATIVO: REBELDIA DEL DEMANDADO.

La cuestion a que se refiere este expediente ha sido objeto de un dilatado
tratamiento por parte de esta Direcciéon General. Dictada la Sentencia en rebeldia
procesal de los demandados, tal y como consta en la propia Resolucién, resulta
de aplicacion lo dispuesto en el articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
que dispone: «Mientras no sean firmes, o aun siéndolo, no hayan transcurrido los
plazos indicados por esta Ley para ejercitar la accién de rescision de la Sentencia
dictada en rebeldia, solo procedera la anotacién preventiva de las Sentencias
que, dispongan o permitan la inscripcién o cancelacion de asientos en Registros
publicos». Es decir, aun cuando conste acreditado en tiempo y forma la firmeza
de la Resolucién, es aplicable la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr.
Resoluciones citadas en el «Vistos») segiin la cual, cuando una Sentencia se hu-
biera dictado en rebeldia es preciso que, ademads de ser firme, haya transcurrido
el plazo del recurso de audiencia al rebelde. No cabe pues la inscripciéon, como
alega el recurrente, ni siquiera haciendo constar la posibilidad de rescisién. En
definitiva, como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo (vid. «Vis-
tos»), solo el juzgado ante el que se siga el procedimiento podra aseverar tanto
el cumplimiento de los plazos que resulten de aplicacién, incluyendo en su caso
la prolongacién de los mismos, como el hecho de haberse interpuesto o no la
accion rescisoria. Todas estas circunstancias son esenciales para la calificacién
del Registrador, puesto que segun el articulo 524 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, mientras quepa la accion de rescisién, la Sentencia dictada no es inscribible
sino solamente susceptible de anotacién preventiva. Por tales motivos el citado
defecto debe confirmarse.
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Resolucién de 19-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de La Carolina

CONTADOR PARTIDOR: FACULTADES DE RECTIFICACION DE LA PARTICION.
PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: NO PRODUCE EFECTO RESPEC-
TO DE LAS TITULARIDADES SUJETAS A CONDICION SUSPENSIVA.

Lo que se dirime es si una vez la escritura de particiéon otorgada por los
contadores-partidores ya ha tenido acceso al Registro, pueden estos llevar a cabo
dichas operaciones sin el concurso de los herederos a los que se atribuyeron las
fincas y que, aun cuando no han aceptado la herencia, aparecen como titula-
res registrales de un derecho expectante sobre las fincas que les hubiesen sido
atribuidas. La posibilidad de inscribir derechos sujetos a condicién suspensiva
esta fuera de toda duda. Dice el articulo 23 de la LH que «el cumplimiento de
las condiciones suspensivas (...) de los actos o contratos se haran constar en
el Registro por medio de una nota marginal, si se consuma la adquisicién del
derecho (...)». En el mismo sentido el articulo 51.6.a del RH.

En consonancia con dicha tesis, la Resolucién de 19 de septiembre de 2002
reiterada por otras posteriores, sostiene que no constando la aceptacién de los
herederos puede «practicarse la inscripcién, pero no con el caracter de firme o
definitiva, sino sujetdndola a la condicién suspensiva de que en un momento
posterior se acredite la aceptacion y sin perjuicio de que, en caso de renuncia
del heredero se pueda cancelar la inscripcion reviviendo la titularidad del cau-
sante». En el presente recurso, la titularidad condicionada ya ha tenido acceso
al Registro. Centrados en este expediente, no se han producido las aceptaciones
de los herederos. Asi pues, sentado que antes de la constancia en el Registro de
la aceptacion de la herencia, es posible esta rectificacién de las descripciones por
parte de los contadores-partidores, y no habiéndose producido tal aceptacién que
cancela la condicién suspensiva, debe estimarse el recurso interpuesto. Otra cosa
hubiera sido que la aceptacién de la herencia por cualquiera de los herederos
hubiese accedido al Registro, en cuyo caso, no estaria la particiéon pendiente de
la condicién suspensiva y los principios hipotecarios de legitimacién y tracto
sucesivo producirian todos sus efectos y no cabria la rectificacién sino con el
consentimiento de los titulares registrales, esto es con el de aquel de los herederos
que hubiere aceptado y tuviese constancia su aceptacién en el Registro.

Resolucién de 19-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de Linares

CONCURSO DE ACREEDORES: EJECUCION HIPOTECARIA EN FASE DE LI-
QUIDACION.

Como cuestién previa debe tenerse en cuenta que el presente recurso versa
Unicamente sobre la segunda de las calificaciones emitidas por la Registradora
(vid. art. 326 de la LH), por lo que debe atenderse a las circunstancias concurren-
tes al tiempo de la segunda presentacion en el Registro del titulo cuya calificacién
negativa es ahora recurrida, circunstancias que son notablemente distintas de
aquellas existentes al tiempo de la presentacién del mandamiento por primera vez.
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En primer lugar, la posibilidad de formalizar préstamos o créditos hipote-
carios durante la fase de convenio, tal y como ocurre en el presente supuesto,
queda fuera de toda duda. En efecto, respecto de los bienes que no se incluyan
en el convenio (e incluso respecto de estos, en la forma y medida que determine
aquel), el deudor recupera la totalidad de las facultades dispositivas. Esta Direc-
cién General, en su Resolucion de 4 de abril de 2016, ha expresado lo siguiente:
«(...) Por todo lo analizado, se produce una radical mutacién de los efectos de
la declaracién de concurso una vez aprobado el convenio con los acreedores, de
tal manera que la paralizacién y suspensién de acciones y ejecuciones singulares
prevista en el articulo 55 de la Ley Concursal solo despliega sus efectos, durante
la fase de declaracién de concurso, quedando las mismas superadas por la apro-
bacién firme del convenio entre deudor y acreedores, sin perjuicio, eso si, de
las previsiones o medidas adoptadas en el mismo que pudieran tener naturaleza
patrimonial mas alld de una mera quita o espera. Por ello, una vez aprobado el
convenio debemos atenernos a las limitaciones en él impuestas.

En este expediente concurre la circunstancia de que, al tiempo de la presenta-
cién en el Registro (por segunda vez) del mandamiento judicial sobre la expedicién
de la certificaciéon de dominio y cargas, ya habia sido declarada la apertura de la
fase de liquidacién del concurso. Como se apuntaba al principio, se debe resolver
ahora una situacién no prevista por el legislador, a saber, la de un proceso de eje-
cucion hipotecaria que se inici6 habiendo sido aprobado el convenio por Sentencia
del Juzgado de lo Mercantil, donde por haber cesado los efectos del concurso de
conformidad con el articulo 133 de la Ley Concursal, la competencia para la trami-
tacion corresponderia al juzgado ordinario, pero que, antes de solicitar la expedicién
de la certificacién de titulo y cargas al Registro de la Propiedad, se ha declarado
la apertura de la fase de liquidacién por incumplimiento del convenio. Ademas el
crédito garantizado con la hipoteca no es un crédito concursal, sino contra la masa
por lo que no se ve afectado por el contenido del convenio, que es de fecha anterior.
La solucién a este supuesto, ciertamente compleja, puede equipararse al situaciéon
de un proceso hipotecario iniciado contra quien no estaba en concurso pero que
después pasa a estar declarado en esta situacién, que consiste en la suspension
contemplada en el articulo 56.2 de la Ley Concursal. Y se alzar4 la suspensién desde
el instante que conste en autos testimonio de la resolucién del Juez del concurso
por la que se declare el caracter no necesario del bien, en cuyo caso la ejecuciéon
continuara hasta su conclusién sin que se vea afectada por las vicisitudes propias
del concurso (art. 57.2 de la Ley Concursal). Se ha entendido que es posible que
el plan de liquidacién declare la innecesaridad de determinados bienes cuya eje-
cucién hipotecaria extra concursal haya quedado suspendida como consecuencia
de la declaracion de concurso a los efectos de que el acreedor pueda continuar la
ejecucion ante el 6rgano inicial, pues no se ve ventaja alguna en este caso de tener
que remitir lo actuado al Juez concursal para que continte la ejecucién.

Resolucién de 20-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de Elche, namero 4

DERECHO DE TRANSMISION: SU RELACION CON LA SUSTITUCION VULGAR
EN LA HERENCIA DEL TRANSMITENTE. HERENCIA: RENUNCIA TRASLATIVA.

Centrados en el supuesto de este expediente, se otorga por don J. A. A. S. lo
siguiente: «renuncia de manera expresa e irrevocable a todos cuantos derechos se
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deriven y correspondan en la herencia causada por el fallecimiento de don J. S. M.
y dofia F. J. B., y a favor de dofia M., dofa E., dofia C., y don J. J. S. J., por partes
iguales (hermanos de su esposa dofia M. D. S. J.)». En consecuencia, se deduce cla-
ramente que don J. A. A. S. ha aceptado la herencia de su esposa, donia M. D. S. J,,
y en ejercicio de su derecho a aceptar o repudiar la herencia de dona F. J. B, a la
que estaba llamada aquella, otorga renuncia «a favor de dona M., dofia E., dofia C.,
y don J. J. S. J., por partes iguales (hermanos de su esposa dofia M. D. S. J.)». Si
don J. A. A. S. hubiera renunciado a la herencia de dona M. D. S. J., entonces si
habria entrado en juego la sustitucién en favor de don R. A. S. y a este correspon-
deria decidir sobre la renuncia o aceptaciéon de la herencia de dofia F. J. B.

El marco interpretativo del articulo 1000 debe realizarse en atencién al ar-
ticulo 990 del Cédigo Civil, en donde, a «sensu contrario», y a diferencia de la
repudiacion en sentido estricto, que es siempre pura o neutra, se infiere la admi-
sién de la renuncia traslativa, como aceptacién de la herencia, en beneficio ya de
coherederos, o bien de extranos (terceros u otros llamados). Junto a este precepto
también debe tenerse en cuenta el articulo 999 del Cédigo Civil, referido a las
formas que puede presentar la aceptacion pura de la herencia, ya expresa o tacita,
pues a diferencia de lo en él dispuesto, que en ultima instancia permite que la
labor interpretativa alcance subjetivamente a la propia declaracién de voluntad o
actos que presuman dicha aceptacion, el articulo 1000 debe interpretarse objetiva-
mente en el ambito de la tipificacién contemplada, de suerte que contrastado el
hecho de referencia, en nuestro caso, venta, donacién o cesién del derecho, queda
determinada implicitamente la aceptacién de la herencia. Cuando la renuncia se
realiza en favor de todos los coherederos indistintamente y de forma gratuita, que
el inciso final del articulo 1000.3 recoge: «pero, si esta renuncia fuere gratuita
y los coherederos a cuyo favor se haga son aquellos a quienes debe acrecer la
porcién renunciada, no se entendera aceptada la herencia». Hay que precisar que
la finalidad del legislador no fue la de impedir que entrasen los coherederos en la
sucesion de los bienes por la via de la renuncia a favor de ellos, sino que no se
entendiese esa como una aceptacién ticita de la misma. De los términos literales
de la clausula de renuncia, aun entendiendo que estuviéramos ante una renuncia
traslativa, la voluntad del renunciante se deduce con una expresion cristalina de
quienes son los destinatarios: «renuncia de manera expresa e irrevocable a todos
cuantos derechos se deriven y correspondan en la herencia causada por el falle-
cimiento de don J. S. M. y dofia F. J. B., y a favor de dona M., dofia E., dofia C.,
y don J. J. S. J.,, por partes iguales (hermanos de su esposa dofia M. D. S. J.)».
En absoluto deja la herencia desierta y por el contrario determina su destino,
nombrando con claridad los beneficiarios de la misma. Pero es que ademas, de
haberse renunciado de forma pura y simple, el resultado es el mismo, esto es
que esos mismos nombrados por el renunciante, serian los destinatarios legales.

Resolucién de 23-1-2017
(BOE 10-2-2017)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 12

QALIFICACION REGISTRAL: INDEPENDENCIA. RECURSO GUBERNATIVO:
AMBITO.

En primer lugar y en cuanto a la afirmacién del recurrente sobre la firmeza
de la calificacion negativa, como ha reiterado asimismo esta Direccién General,
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el Registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcién no esta vinculado, por aplicacién del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo
por otros Registradores o por las propias resultantes de la anterior presentaciéon
de la misma documentacion.

Siendo pues finalmente la calificacion positiva y practicada en consecuencia
la inscripcién, es continua doctrina de esta Direcciéon General, basada en el con-
tenido del articulo 326 de la LH y en la doctrina de nuestro TS, Sentencia de 22
de mayo de 2000, que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones
de Registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinacién de si la
calificaciéon es o no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia por objeto
cualquier otra pretensién de la parte recurrente, sefialadamente la determina-
cion de la validez o no del titulo inscrito ni de su derecho a inscribir o anotar,
cuestiones todas ellas reservadas al conocimiento de los tribunales, articulo 66
de la LH. De acuerdo con lo anterior, es igualmente doctrina reiterada que, una
vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los
tribunales, produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud.

Resolucién de 23-1-2017
(BOE 10-2-2017)
Registro de la Propiedad de San Roque

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Lo que constituye el objeto del recurso es la calificacién negativa, no la ca-
lificacion positiva. No procede, por tanto, manifestarse en sede de recurso sobre
la forma de practicarse un asiento registral, debiendo limitarse el contenido del
mismo a la calificacién en si misma, sin poder extenderse a los asientos registra-
les procedentes el acceso registral del negocio juridico titulado (art. 326.1.° de la
LH). Habiendo rectificado el Registrador su calificacién en el tramite de reforma
previsto en la LH queda el recurso sin objeto. Solo cabria su continuacién, a los
efectos del articulo 325 de la LH, parrafo tltimo, si hubiera habido subsanacién
de los defectos indicados por el Registrador, pero no cuando sin subsanacién
alguna, el Registrador rectifica tempestivamente su calificacion.

Resolucién de 23-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de Lepe

RECURSO GUBERNATIVO: ACREDITACION DE LA REPRESENTACION DEL
RECURRENTE.

Procedimiento de ejecucién hipotecaria: demanda y requerimiento de pago
al tercer poseedor. Respecto a la alegacion de que el recurrente no acredita la
representacién en virtud de la cual actta, es cierto que el articulo 325.a) de la LH
exige que si el recurrente no es una de las personas legitimadas para impugnar
la calificacién registral ni ostenta notoriamente su representacion, debe acreditar
esta de forma auténtica. No obstante lo cual, debe destacarse que es criterio de
esta Direccion General que no es necesario aportar escritura publica, basta con
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un escrito del representado cuya firma esté legitimada notarialmente o ante el Re-
gistrador y que la exigencia impuesta por el articulo 325.a) no puede ser aplicada
con extremo rigor no siendo preciso que el apoderado que interpone el recurso
tenga facultades expresas para ello, si de los términos del poder se desprende
que la voluntad del poderdante ha sido concederle tal facultad (Resoluciones de
9 de septiembre de 2013, 31 de julio de 2014 y 19 de enero de 2015).

Hay que partir, en primer lugar, del articulo 132.1.° de la LH, que extiende
la calificacién registral a los efectos de las inscripciones y cancelaciones a que
dé lugar el procedimiento de ejecucién directa sobre los bienes hipotecados,
entre otros extremos, al siguiente: «Que se ha demandado y requerido de pago
al deudor, hipotecante no deudor y terceros poseedores que tengan inscrito su
derecho en el Registro en el momento de expedirse certificacién de cargas en el
procedimiento». Por su parte, el articulo 685 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
prevé que la demanda ejecutiva se dirija «frente al deudor y, en su caso, frente
al hipotecante no deudor o frente al tercer poseedor de los bienes hipotecados,
siempre que este ultimo hubiese acreditado al acreedor la adquisicién de dichos
bienes». Y el articulo 686 de la misma Ley de Enjuiciamiento Civil regula el
requerimiento de pago estableciendo que «en el auto por el que se autorice y
despache la ejecucién se mandara requerir de pago al deudor y, en su caso, al
hipotecante no deudor o al tercer poseedor contra quienes se hubiere dirigido la
demanda, en el domicilio que resulte vigente en el Registro». La Sentencia del
TC num. 79/2013, de 8 de abril, sienta «doctrina sobre la proyeccién que desde
la perspectiva del derecho fundamental a la tutela judicial efectiva (art. 24.1 CE)
tiene la inscripcién registral y su publicidad» en un procedimiento de ejecucion
hipotecaria y en especial «la cuestién relativa a la constitucién de la relacién
juridico procesal» en este tipo de procedimientos «en relacién con el titular de la
finca que ha inscrito su derecho en el Registro de la Propiedad». De conformidad,
pues, con esta doctrina constitucional el tercer adquirente debe ser demanda-
do en el procedimiento hipotecario si antes de la interposiciéon de la demanda
tiene su titulo inscrito quedando suficientemente acreditada frente al acreedor
(art. 685.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) desde el momento que este conoce
el contenido de la titularidad publicada.

Resolucién de 24-1-2017
(BOE 7-2-2017)
Registro de la Propiedad de Iznalloz

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD
DE LA FINCA.

Constituye el tnico objeto de este expediente decidir si procede la inmatri-
culacién de una finca de conformidad con lo dispuesto en el articulo 205 de la
LH habiendo manifestado la Registradora que tiene dudas de coincidencia de
dicha finca con otra que se encuentra inscrita. Como ha reiterado este Centro
Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte
del Registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados (Resoluciones de 8 de
octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de
2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre
otras).
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En el presente caso, la Registradora, en su nota de calificacién, transcrita
maés arriba, expresa con todo detalle los motivos por los que tiene indicios funda-
dos de que la finca que se pretende inmatricular coincide con otra previamente
inmatriculada. Dichos motivos no quedan desvirtuados por las alegaciones del
recurrente, ya que no resulta legalmente exigible para la existencia de tales du-
das que las fincas queden localizadas fisica o catastralmente como pretende el
recurrente. Sin perjuicio de la conveniencia de que se lograse tal localizacién,
tratdndose en este caso de fincas que han accedido al Registro conforme a la
normativa anterior que no la exigia en todo caso, las dudas de la Registradora
estan debidamente manifestadas, identificando la concreta finca y titular que
pudiera verse afectado por la operacién que pretende acceder.

Relacionado con dicho defecto, cabe plantearse aqui como ya se hizo en la
Resolucién de 5 de mayo de 2016, si en casos como el presente, continda o no
siendo de aplicacion lo dispuesto en los articulos 300 y 306 del RH. Tras la nitida
desjudicializacion de tales procedimientos, como se proclama en la Exposicién de
Motivos de la Ley 13/2015 y se materializa en su articulado, ya no se mantiene la
posibilidad de tramitacién de tales expedientes en sede judicial, ni la posibilidad
de resolverlos mediante simple auto. Y tal supresién afecta tanto a la anterior
potencialidad de ordenar la inmatriculaciéon de fincas por via del expediente de
dominio del anterior articulo 201, como a la de resolver las dudas registrales
fundadas cuando se hubiera utilizado la via de los anteriores articulos 205 o
206 de la LH. Ya no cabe, en modo alguno, la aplicacién de lo dispuesto en los
articulos 300 y 306 del RH, pues, como ya sefial6 la citada Resolucién de 17 de
noviembre de 2015, «deben entenderse tdcitamente derogados todos los articulos
del Titulo VI del RH, los cuales fueron dictados en ejecucién del anterior Titu-
lo VI de la LH, pues la nueva redaccién legal es en si misma suficientemente
detallada, y basada en principios inspiradores totalmente diferentes de los que
dieron cobertura en su dia a los articulos reglamentarios.

Resolucién de 24-1-2017
(BOE 10-2-2017)
Registro de la Propiedad de Vigo, ntiimero 3

DERECHO CIVIL GALLEGO: LIQUIDACION DE LA SOCIEDAD DE GANAN-
CIALES COMO ACTO PREVIO A LA PARTICION DE HERENCIA.

La cuestién que se debate es si cabe la adjudicacién en la particiéon hecha
en el testamento, y completada por el contador-partidor, de un bien de caracter
ganancial sin la previa liquidacion de la sociedad conyugal. En definitiva, si dicha
liquidacién es una operacién previa, independiente y distinta de la particién de la
herencia del cényuge fallecido, suponiendo dicha liquidacién, como regla general
que ha manifestado este Centro Directivo («Vistos»), la de las relaciones crédito-
deuda entre los bienes comunes y los privativos de los esposos, y para la que es
imprescindible el consentimiento del conyuge sobreviviente en su caso, o de los
herederos del fallecido. La regla general es que solo después de tal liquidacion
es posible proceder a determinar el caudal hereditario partible y hacer inventario
de los bienes del conyuge fallecido.

Resulta del conjunto de la regulacién gallega en materia sucesoria la voluntad
legislativa de evitar situaciones de bloqueo derivadas de la no concurrencia de
algtin heredero o legitimario a la particién, lo que se traduce en la inclusién y
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desarrollo de figuras como la particiéon de los herederos por mayoria, auténtica
excepcion al cardcter unanime de la particién, aunque esté sometida a controles
no judiciales, y, en la misma linea, el refuerzo de la eficacia de los actos parti-
cionales realizados por los testadores, especialmente si son cényuges. Todo ello
no significa, sin embargo, que en todo caso y supuesto permita la legislacion
gallega prescindir de la previa liquidacién de gananciales para la eficacia de la
particiéon. Ademdés y a mayor abundamiento, debe tenerse en cuenta que seria
la fecha de la apertura de la sucesién la que determinaria la naturaleza de la
legitima, y no la de la practica de la particién, como ha reconocido el TSJ de
Galicia (Sentencia de 30 de noviembre de 2011), lo que en el caso nos remitiria
a la legitima «pars bonorum» del Cédigo Civil, si se tiene en cuenta la fecha de
fallecimiento del causante de cuyo heredero se ha prescindido en la liquidacién
de gananciales (afo 1993).

En el articulo 1380 del Cédigo Civil se recoge que la disposicién testamen-
taria de un bien ganancial producird todos sus efectos si fuere adjudicado a la
herencia del testador. En caso contrario se entendera legado el valor que tuviera
al tiempo del fallecimiento. En parecidos términos se regula en el Cédigo Civil
de Galicia, que ademas desarrolla mas detalladamente los distintos supuestos.
En definitiva, distingue la ley entre la disposicién de un bien ganancial y la de
los derechos que ostente el testador sobre un bien ganancial, de manera que en
ambas, remite al valor de la totalidad o de la mitad de la cosa dispuesta en he-
rencia, legado o adjudicacién. Pudiendo concretarse en la primera a la totalidad
si se adjudica en la liquidacién de los gananciales a la herencia; y en la segunda,
pudiendo concretarse en la mitad indivisa si el cényuge supérstite lo consiente.

Si el contador-partidor comisario que interviene en la protocolizacién de
escritura de protocolizacion hubiera sido designado para tal cargo por ambos
causantes podria admitirse la no necesidad de previa liquidacién de gananciales,
como un acto formal previo de las adjudicaciones hereditarias (asi, articulo 293 de
la Ley de Derecho civil de Galicia y Resolucion de 20 de julio de 2007). También
podria ser cuestionable la necesidad de una previa liquidacién de gananciales
cuando conjuntamente se parten las herencias de dos cényuges, interviniendo
en el acto los causahabientes de todos ellos, y, sobre todo si todos los bienes
tienen naturaleza ganancial (Resoluciones de 1 de octubre y 19 de noviembre de
2007). Pero, y sin prejuzgar ahora las cuestiones apuntadas, lo cierto es que en
el caso se pretende dar eficacia definitiva a una liquidacién de gananciales sin
intervencién de todos los interesados o participes en la misma. La necesidad de
la previa liquidacién de gananciales para la eficacia de los actos particionales, al
menos como regla general, ha sido afirmada tanto por nuestro TS, en el &mbito
del derecho comiin, como por el TSJ de Galicia, en el ambito del derecho civil
gallego.

Entre las facultades que expresamente se atribuyen al contador-partidor de-
signado en la particién por mayoria realizada conforme a los articulos 295 y
siguientes de la Ley de Derecho civil de Galicia se encuentra la de realizar la
liquidacién de gananciales, como acto previo complementario y necesario para
la particion (arts. 302 y 305 de la Ley de Derecho civil de Galicia). Desde esa
perspectiva, quizas hubiera sido admisible que el contador-partidor designado por
la via de la particién por mayoria del derecho gallego en relacién con la heren-
cia del primer cényuge fallecido, en unién del contador-partidor testamentario
designado por la esposa fallecida en dltimo lugar (art. 293 de la Ley de Derecho
civil de Galicia), hubieran podido formalizar la liquidacién de la sociedad de
gananciales disuelta tras el fallecimiento de ambos cényuges.
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Resolucién de 24-1-2017
(BOE 10-2-2017)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 2

PROPIEDAD HORIZONTAL: DESAFECTACION DE ELEMENTO COMUN.

Mediante la escritura objeto de la calificacién impugnada se formaliza la
desafectacion de un elemento comin —pasillo— y compraventa del mismo a favor
del propietario del piso tercero derecha en cumplimiento de dos Sentencias. Se
acomparnia otra escritura autorizada el mismo dia, ante el mismo Notario y con
namero de protocolo siguiente en el que dicho propietario procede a agrupar su
vivienda junto con el pasillo, dos buhardillas y trastero formando una tnica pro-
piedad privada asignado una cuota de participacion del 15,30% en cumplimiento
de las mencionas Sentencias. En la escritura de desafectacién y compraventa
comparece el presidente de la comunidad de propietarios, ejecutando acuerdos
de la misma. Ciertamente, como sefiala la Registradora, no podria practicarse la
inscripcién de la escritura de desafectacion del elemento comiin y venta, si de
manera inmediata y sin interrupcién temporal, no se practicara simultdneamente
la inscripcién de la agrupacion con la vivienda. Pero lo cierto es que esto puede
llevarse a cabo ya que ambas escrituras se han otorgado simultaneamente, el
mismo dia, ante el mismo Notario y con ntimeros sucesivos de protocolo y se han
presentado conjuntamente en el Registro de la Propiedad, sin que sea preciso,
como afirma la Registradora, que dichas operaciones se practiquen todas ellas
en el mismo instrumento publico y bajo unidad de acto.

Resolucién de 25-1-2017
(BOE 14-2-2017)
Registro de la Propiedad de Toledo, ntiimero 3

EXPEDIENTE DE DOMINIO ANTERIOR A LA LEY 13/2015: REQUISITOS.

Conforme a la Disposicién Transitoria de la Ley 13/2015, en el presente caso,
debera atenderse a la redacciéon de la LH anterior a la entrada en vigor de la
mencionada Ley.

En cuanto al primer defecto, se ha entendido reiteradamente, por este Centro
Directivo, que las dudas del Registrador en lo relativo a la identificacién de la
finca no pueden impedir, en via de principios, la inscripcién en los supuestos de
expediente de dominio pues, en este caso, el juicio corresponde exclusivamente al
juez, por ser este quien dentro del procedimiento goza de los mayores elementos
probatorios para efectuarlo y de los resortes para hacerlo con las mayores garan-
tias. No obstante, ello sera asi, se ha dicho también, salvo que, en tal momento,
y con caracter de excepciéon a la citada regla general, el Registrador no tenga
ya dudas, sino la certeza de que el exceso no corresponde a la finca ya inscrita,
pues en estos casos, frente al limitado alcance de la calificacién de los docu-
mentos judiciales, debe primar la superior exigencia institucional de evitar tales
indeseables situaciones (cfr. Resolucién de 25 de noviembre de 2013). Si estas
dudas no se han expresado por el Registrador al expedir la certificacién, no puede
pretender plantearlas al presentarse a inscripcién el auto judicial aprobatorio del
expediente de dominio (cfr. Resolucién de 4 de febrero de 2012), salvo que en tal
momento, y con caracter de excepcion a la citada regla general, el Registrador
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tenga no ya dudas, sino la certeza de que la finca que se pretende inmatricular
ya esta inmatriculada, o de que el supuesto exceso de cabida de la finca inscrita
encubre la pretension de aplicar el folio de esta ultima a una realidad fisica que
englobaria la originaria finca registral y una superficie colindante adicional, en
cuyo caso debe primar la exigencia institucional de evitar tales situaciones.

En cuanto al segundo defecto, relativo a la falta de coincidencia de la des-
cripcién de la finca en el titulo con la que resulta de la certificacién catastral
descriptiva y grafica, es uniforme la doctrina de este Centro Directivo al consi-
derar que no cabe discutir sobre la necesidad de aportar certificacién catastral
descriptiva y grafica en términos coincidentes con la descripcién del titulo cuando
se trata de inmatricular la finca, segin resulta del apartado séptimo del articu-
lo 53 de la Ley 13/1996.

Se senala como tercer defecto que, en cuanto a la segunda finca cuya inma-
triculacion se pretende, no consta de quién procede la finca y su domicilio si
fuere conocido. El articulo 9.f) de la LH y el apartado 9 del articulo 51 del RH
sefialan como circunstancia de la inscripcién que la expresion de la persona de
quien procedan inmediatamente los bienes o derechos que deban inscribirse.

Finalmente, respecto al defecto relativo a la omisién del estado civil y el
domicilio de los promovientes, del expediente resulta que se acompané a la
documentacién presentada escritura publica de poder de la que resultaban tales
circunstancias, por lo que el defecto no puede mantenerse.

Resolucién de 25-1-2017
(BOE 14-2-2017)
Registro de la Propiedad de Almeria, namero 3

DOCUMENTO JUDICIAL: EMITIDO EN FORMATO ELECTRONICO.

Generado electréonicamente un mandamiento de judicial ordenando la expe-
dicion de certificacion de cargas y remitido del mismo modo al procurador de
la parte actora, este procede a su traslado a soporte papel y a su presentacién
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 docu-
mento 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 correspon-
diente al cédigo seguro de verificacién. La Registradora no expide la certificacion
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 ptiblicos administrativos emitidos por medios electrénicos y
firmados electréonicamente tendran la consideracién de copias auténticas siempre
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que incluyan la impresion de un cédigo generado electréonicamente u otros siste-
mas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a
los archivos electrénicos de la Administracién Publica, érgano o entidad emisora».
En la actualidad dicha previsién referida a documentos administrativos se recoge
en la letra ¢) del apartado 3 del articulo 27 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. En
base a tales consideraciones esta Direccién General consideré en la Resolucion
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 electrénicamente con
el correspondiente cédigo que permita su verificacion 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 electronica 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 Administraciéon de Justicia.

Resolucién de 25-1-2017
(BOE 14-2-2017)
Registro de la Propiedad de Mijas, nimero 3

HIPOTECA: GARANTIA DE INTERESES MORATORIOS INFERIOR A LOS PAC-
TADOS OBLIGACIONALMENTE.

Se plantea la cuestién de si el tipo maximo a efectos hipotecarios de los
intereses moratorios puede ser inferior al tipo méaximo a efectos hipotecarios
de los intereses ordinarios, el Registrador de la Propiedad sefiala en su nota de
calificacién que ello no es posible porque la aplicacién del principio de determi-
nacién hipotecaria impone que al establecerse como tipo maximo de intereses
ordinarios a estos efectos el 14%, el tipo maximo aplicable a los intereses de
demora deberia ser «el dieciséis por ciento» teniendo en cuenta que el tipo de
demora obligacional es el resultante de afiadir dos puntos al tipo de interés or-
dinario devengado en el momento del incumplimiento.

Como ha puesto de relieve reiteradamente este Centro Directivo (vid., entre
las maés recientes, las Resoluciones de 26 de noviembre de 2013 y 28 de mayo de
2014), los intereses ordinarios en cuanto retributivos de la concesién del préstamo
o crédito tienen un origen contractual en la medida que solo se devengan si las
partes asi lo establecen debiéndose estar al contenido pactado para determinar
su cuantia determinada o determinable asi como su vencimiento que puede coin-
cidir o no con el de la obligacién principal. La cobertura hipotecaria no puede
cubrir obligaciones 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. El caracter accesorio de la hipoteca respecto del crédito garantizado
(cfr. arts. 104 de la LH y 1857 del Coédigo Civil) implica la imposibilidad de dis-
crepancia entre los términos definitorios de la obligacién asegurada y los de la
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extension objetiva de la hipoteca en cuanto al crédito. Asi lo impone la exigencia
de claridad y precision en el contenido de los asientos registrales, imprescindible
dada la trascendencia «erga omnes» de sus pronunciamientos (vid. Resoluciones
de 5 de noviembre de 1999 y 14 de septiembre de 2002).

Por otra parte, como ya se expuso por este Centro Directivo en su Resolucién
de 20 de mayo de 1987, los intereses de demora, al generarse como consecuencia
de un incumplimiento, tienen por definicién caracter eventual o contingente, y
como tal tienen carécter de crédito futuro en el momento de la constitucién de
la hipoteca, por lo cual no solo su cuantia sino su misma existencia se encuen-
tran en tal momento en una situacién de indeterminacién. No debe confundirse,
a estos efectos, el hecho de que el tipo méaximo de los intereses —ordinarios o
moratorios— a efectos hipotecarios (de fijacién obligatoria y no limitada cuantita-
tivamente, salvo supuestos especiales como el del articulo 114, parrafo tercero, de
la LH) tenga alcance tanto «inter partes» como «erga omnes» en cuanto contribuye
a la determinacién de la extension de la cobertura hipotecaria, de modo que mas
alla de ella no puedan ser satisfechos los intereses devengados directamente con
cargo al precio de remate; con que los intereses efectivamente devengados que
excedan de tal cobertura, por no existir limitacién a efectos obligacionales (que
no es necesaria) o por ser la misma superior al tipo hipotecario maximo, sean
exigibles en las relaciones personales acreedor-deudor (Resoluciones de 28 de
septiembre de 2000, 22 de junio de 2001, 10 de marzo de 2008, 28 de mayo de
2014, 2 de febrero de 2015 y demas citadas en los «Vistos»).

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.°y 3.° de la LH, y 220 del RH), opera
la libertad de pacto, la cual puede ejercitarse, bien no garantizando los intere-
ses devengados de un tipo determinado, bien fijando una cobertura en niimero
de anos distinta para cada tipo de interés, bien sefalando un tipo méaximo 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
la garantia parcial de la obligacién principal.

Resolucién de 26-1-2017
(BOE 14-2-2017)
Registro de la Propiedad de San Vicente de la Barquera

RECTIFICACION DE CABIDA: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Como cuestiéon procedimental previa, los recurrentes en su escrito hacen
alusién tanto a la calificaciéon de la Registradora competente como a la del Re-
gistrador sustituto y a este respecto este Centro Directivo ha declarado (cfr.,
entre otras, Resolucién de 12 de febrero de 2010, 26 de septiembre de 2011, 4
de diciembre de 2012, 19 de octubre y 27 de noviembre de 2013 y 25 de febrero
de 2014) que el articulo 19.bis de la LH no contempla la calificacién sustitutoria
€cOmo un recurso impropio que se presenta ante otro Registrador, sino como un
medio de obtener una segunda calificacién, cenida a los defectos esgrimidos por
el Registrador sustituido. Por ello, del mismo modo que no puede el Registrador
sustituto afiadir nuevos defectos a los inicialmente apreciados por el sustituido,
sino que su calificacién debe ceiiirse a los defectos planteados y a la documen-
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tacién aportada inicialmente, tampoco su eventual calificaciéon negativa puede
ser objeto de recurso.

En el presente caso no se pretende propiamente la inmatriculaciéon de una
nueva finca, sino la constatacién de un exceso de cabida conforme a lo previsto
en el parrafo primero del articulo 298.3 del RH, antes citado. Dicho precep-
to, aplicable antes de la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio,
permitia el acceso al Registro de excesos de cabida cumpliendo los requisitos
para la inmatriculacion de fincas, es decir, un doble titulo traslativo o un titulo
traslativo complementado con acta notarial de notoriedad, que es el supuesto
que nos ocupa. Sin entrar a valorar la propiedad terminolégica de la expresiéon
«inmatriculacién de exceso de cabida» que emplea el precepto, lo cierto es que
son numerosisimas las Resoluciones de esta Direcciéon General que han delimi-
tado y separado con nitidez el concepto de inmatriculaciéon del de inscripcion
de exceso de cabida, sosteniéndose de manera constante y reiteradisima que «la
registracion de un exceso de cabida «stricto sensu» solo puede configurarse como
la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcién de finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se
altera la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcién registral.

Es también cuestién reiterada por este Centro Directivo que las dudas que
puede plantear el Registrador sobre la identidad de la finca deben expresarse en
la nota de calificacién y que las mismas no deben ser arbitrarias, genéricas, o
meramente temerarias, sino que deben estar fundamentadas debidamente —evi-
tando asi la indefensién del particular—. En el caso de este expediente, se encuen-
tran debidamente fundamentadas las dudas de la Registradora para acceder a la
pretension de rectificaciéon descriptiva, concurriendo varias de las circunstancias
previstas legalmente motivadoras de tales dudas.

Resolucién de 30-1-2017
(BOE 16-2-2017)
Registro de la Propiedad de Cuenca

CALIFICACION REGISTRAL: MO:FIVACION. CALIFICACION REGISTRAL: NO
SE TIENEN EN CUENTA LOS TITULOS PRESENTADOS CON POSTERIORI-
DAD. TITULO INSCRIBIBLE: REQUISITOS PARA SU SUBSANACION.

Es doctrina de este Centro Directivo que cuando la calificacién del Registra-
dor sea desfavorable es exigible, segtin los principios bésicos de todo procedi-
miento 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 analisis de
la nota de calificacion de este expediente se deduce lo siguiente: se sefalan las
dudas de identidad de la finca que a juicio del Registrador impiden la inscripcién
del documento, y los fundamentos en los que se apoya para justificarlas —que
podran o no ser acertados—. En consecuencia, es evidente que la calificacién
esta suficientemente motivada.

Dado el alcance del principio de prioridad, basico en un sistema registral
de fincas (cfr. arts. 17, 24, 32 y 248 de la LH), la calificaciéon de un documento
debera realizarse en funcién de lo que resulte del mismo y de la situacién tabular
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existente en el momento de su presentacion en el Registro (cfr. arts. 24 y 25 de
la LH), sin que puedan obstaculizar su inscripcién otros titulos, aunque sean
incompatibles, presentados con posterioridad.

De la escritura de subsanacién que se acompaiié al titulo calificado resulta la
descripcién de la finca coincidente con la que consta en el Registro, incluso, segin
reza dicha escritura, tomada de nota simple expedida por el mismo Registro. No
constituye obstdculo para la inscripcién que dicha subsanacién se otorgara con
una diferencia temporal considerable respecto a la escritura subsanada, siempre
que al otorgamiento concurran los mismos otorgantes o sus herederos, cuestién
esta que no se ha planteado en este recurso (cfr. art. 326 de la LH).

Resolucién de 30-1-2017
(BOE 16-2-2017)
Registro de la Propiedad de Almeria, ntimero 3

DOCUMENTO JUDICIAL: MANDAMIENTO EN FORMATO ELECTRONICO.

Generado electrénicamente un mandamiento judicial ordenando la expedi-
cién de certificacién de cargas y remitido del mismo modo al procurador de
la parte actora, este procede a su traslado a soporte papel y a su presentacién
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 verificaciéon (CSV), la
advertencia de que permite la verificacion de la integridad de la copia del docu-
mento electrénico en determinada direccién, la afirmacién 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 c6digo de barras correspon-
diente al c6digo seguro de verificacién. La Registradora no expide la certificacion
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 consideracion de copias auténticas siempre
que incluyan la impresién de un cédigo generado electrénicamente u otros siste-
mas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a
los archivos electrénicos de la Administracién Publica, 6rgano o entidad emisorax».
En la actualidad dicha prevision 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 Comtn de las Administraciones Puablicas. En
base a tales consideraciones esta Direccién General consideré en la Resolucion
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 electrénicamente con
el correspondiente cédigo que permita su verificaciéon a los libros del Registro
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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 c6digo seguro de verificaciéon
incorporado al propio documento. Las consideraciones anteriores son de plena
aplicacién al supuesto de los documentos judiciales generados electréonicamente
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
informacion y la comunicacién en la Administraciéon de Justicia.

Resolucién de 1-2-2017
(BOE 22-2-2017)
Registro de la Propiedad de Najera

BIENES GANANCIALES: EJERCICIO DE LA ACTIO COMMUNI DIVIDUNDO
SOBRE UN BIEN GANANCIAL.

En la regulaciéon de la comunidad de bienes en nuestro ordenamiento se
establece como un derecho esencial de cada conduefio el de poder pedir en cual-
quier 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
accion de division (actio communi dividundo), méas alla del posible disfavor con
el que nuestro Cédigo Civil acogi6 las situaciones de indivisién resultantes de la
comunidad, se presenta como una aplicacién de 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 division».

La sociedad de gananciales constituye un régimen econémico-matrimonial
de tipo comunitario, que respecto de esos bienes comunes establece un régimen
especial de gestién que implica que, como regla general, resulte necesario el
consentimiento de ambos cényuges o, en su defecto, la pertinente autorizacién
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 ganancial, 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 cén-
yuges, en este caso el marido, puede ejercitar solo la accién de divisién, o bien
debe actuar conjuntamente con la esposa, tal como disponen los articulos 1375
y 1377.1 del Codigo 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 acttian 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 comu-
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nidad romana o por cuotas. Y ello con independencia de que la titularidad de
cada conduefo tenga caricter privativo o ganancial. No obstante, en este dltimo
caso, ha de aplicarse el régimen de cogestién propio de los bienes gananciales.

Resolucién de 1-2-2017
(BOE 22-2-2017)
Registro de la Propiedad de Arteixo

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: APLICACION DEL NUEVO AR-
TICULO 205 LH.

Resulta incontrovertido en el presente expediente que los documentos presen-
tados no cumplen los requisitos que exige para inmatricular el nuevo articulo 205
de la LH, en la redaccién del mismo tras la reforma de la Ley 13/2015, de 24 de
junio, segiin admiten tanto la recurrente como el notario en sus alegaciones, dado
que los titulos publicos presentados consisten en pacto de mejora y aportacién
a sociedad de gananciales que se otorgaron el mismo dia.

La disposicién transitoria tnica de la ley antes mencionada, sefalé lo siguien-
te: «Todos los procedimientos regulados en el Titulo VI de la LH, asi como los
derivados de los supuestos de doble inmatriculacién que se encuentren iniciados
a la fecha de entrada en vigor de la presente Ley, continuaran tramitandose
hasta su resolucién definitiva conforme a la normativa anterior. A efectos de la
inmatriculacién a obtener por el procedimiento recogido en el articulo 205 o en
el articulo 206, solo se tendra dicho procedimiento por iniciado si a la fecha de
entrada en vigor de la presente Ley estuviese presentado el titulo publico inma-
triculador en el Registro de la Propiedad». La claridad de la diccién de la norma
no deja lugar a otra interpretacion, considerando, ademas, que la inmatriculacién
se trata de un acto juridico de carécter estrictamente registral, y precisamente
por tal caracter, su inscripciéon queda sujeta a los requisitos y autorizaciones
vigentes en el momento de presentar la escritura en el Registro (cfr. Resolucién
de 15 de junio de 2015). Por ello no cabe entrar a valorar otras consideraciones
relativas a la constitucionalidad de la norma (que en ningtn caso cabria plantear
en sede de recurso contra la calificacién) ni relativas a la conveniencia practica
de la aplicacién del precepto o a las circunstancias que pudieron llevar a no
presentar los titulos antes de su entrada en vigor.

Resolucién de 1-2-2017
(BOE 22-2-2017)
Registro de la Propiedad de Denia, nimero 1

PROCEDIMIENTO ORDINARIO DE EJECUCION DE HIPOTECA: EXPEDICION
DE CERTIFICACION DE CARGAS.

Consecuentemente, si la obligacion es incumplida el acreedor puede dirigirse
directamente contra el bien hipotecado y realizar su valor a fin de resarcirse con
su importe. Nada obsta sin embargo para que el acreedor, ante el impago de la
deuda garantizada con hipoteca, decida no acudir al procedimiento de accién
directa sino al procedimiento de ejecucion previsto en la Ley de Enjuiciamiento
Civil para cualquier titulo ejecutivo.
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Como resulta de la Resolucién de 10 de diciembre de 1997 si entre la inscrip-
ci6én de la hipoteca y la anotacién de embargo practicada por el ejercicio de la
accién ejecutiva ordinaria resultan cargas intermedias su cancelaciéon devendria
imposible, si dichos titulares no tuvieron en el procedimiento la posicién juridica
prevista en el ordenamiento, al ignorar que la ejecucién que se llevaba a cabo
afectaba a la hipoteca inscrita con anterioridad a sus derechos. Ahora bien, debe
tenerse especialmente en cuenta que esa preferencia sobre la carga intermedia, lo
sera unicamente por la inicial responsabilidad hipotecaria, teniendo la anotacién
de embargo dictada en el procedimiento de ejecucién ordinaria, su propio rango
en cuanto exceda de dicha responsabilidad hipotecaria.

Por la parte actora se solicita la expedicién de la certificacion a los efectos de
lo dispuesto en el articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil con la finalidad
de que, una vez expedida, se efecttie la extensién de la nota correspondiente al
margen de la hipoteca ejecutada y la notificacion a los titulares posteriores a la
hipoteca, incluidos los intermedios inscritos entre esta y la anotacién de embargo
practicada, que tendran asi conocimiento de la ejecucién en los términos antes
expuestos. Los mandamientos, como actos de comunicacién que son, quedan
bajo la competencia y responsabilidad de los letrados de la Administracion de
Justicia, conforme al articulo 279.3 de la Ley Organica del Poder Judicial. En el
presente expediente el letrado, en uso de dicha facultad, ha procedido a adicio-
nar el mandamiento tal y como consta en la diligencia transcrita. El contenido
de la adicion debe considerarse incorporada al texto original. En consecuencia
el mandamiento adicionado sustituye al primitivo a efectos de su fecha y de su
contenido en orden a la expediciéon de una nueva certificacién, esta vez confor-
me al articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, lo que hace innecesaria la
emisiéon de un nuevo mandamiento ya que el actual, adicionado, cumple todos
los requisitos para su acceso al Registro.

Resolucién de 2-2-2017
(BOE 22-2-2017)
Registro de la Propiedad de Alcala la Real

REFERENCIA CATASTRAL: REQUISITOS PARA SU INCORPORACION A LA
INSCRIPCION.

En primer lugar, debe recordarse, como ya afirmé esta Direcciéon General
en Resoluciones de 6 de mayo y 22 de noviembre de 2016, que la constancia en
el Registro de los datos de identificacién catastral es una circunstancia méas de
la inscripcion, conforme al articulo 9.a) de la LH Por otra parte, también debe
recordarse que la constancia registral de la referencia catastral conforme al ar-
ticulo 9.a) de la LH tiene unos efectos limitados ya que en ningtin caso puede
equipararse con la coordinacién grafica.

Centrandonos en el caso de este expediente, hay que destacar que la escritura
de rectificaciéon aportada para inscripciéon adolece exactamente de los mismos
defectos de que adolecia la escritura rectificada: siguen existiendo diferencias
de superficie superiores al 10% entre la finca inscrita y la parcela catastral; e
igualmente siguen existiendo diferencias en cuanto al nombre del paraje en que
se sitda la finca.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 48.2 del Real Decreto Le-
gislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la
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Ley del Catastro Inmobiliario, no procede hacer constar la referencia catastral
de la finca, ya que dicho precepto establece que «el Registrador, una vez cali-
ficada la documentacién presentada, recogera en el asiento como uno mas de
los datos descriptivos de la finca y con el caracter y efectos establecidos en el
articulo 6.3, la referencia catastral que se le atribuya por los otorgantes en el
documento inscribible, cuando exista correspondencia entre la referencia catastral
y la identidad de la finca en los términos expresados en el articulo 45». Y por
su parte el articulo 45 dispone que «a efectos de lo dispuesto en este titulo, se
entendera que la referencia catastral se corresponde con la identidad de la finca
en los siguientes casos: a) Siempre que los datos de situaciéon, denominacién vy,
superficie, si constara esta ultima, coincidan con los del titular y en su caso, con
los del Registro de la Propiedad. b) Cuando existan diferencias de superficie que
no sean superiores al 10 por ciento y siempre que, ademas, no existan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca derivadas de otros datos descriptivos.

La consulta catastral que se incorpora al escrito de recurso como anexo, no
puede ser tenida en cuenta en ningin caso para resolver el mismo porque se
refiere a otra parcela catastral diferente. Por otra parte, se trata de una simple
consulta catastral y no de una certificacion, la cual no es habil para la practica
de asiento alguno en el Registro de la Propiedad. Ahora bien, también debe
recordarse que, incluso en caso de no aportarse dicha certificacién catastral
descriptiva y grafica, el Registrador, a solicitud del interesado, puede obtenerla
directamente de la Sede Electrénica de la Direccién General del Catastro, tal y
como ha sefalado este Centro Directivo en el apartado primero de la Resolucién-
Circular de 3 de noviembre de 2015, en base a que la Resolucién Conjunta de la
DGRN vy de la DG del Catastro, de fecha 26 de octubre de 2015.

Resolucién de 2-2-2017
(BOE 22-2-2017)
Registro de la Propiedad de Granada, namero 3

SOCIEDAD DE GANANCIALES: BIENES PRIVATIVOS.

La tnica cuestion que se plantea es si es suficiente para inscribir una fin-
ca con caracter privativo de un cényuge, al amparo del articulo 95.2 del RH,
habida cuenta de que este se encuentra casado en régimen legal de ganancia-
les, la manifestacién, contenida en acta notarial simultdnea a la escritura de
formalizacién de la compraventa, ratificada por la esposa, de que se adquirié
con cargo a unos fondos privativos, procedentes de un depo6sito realizado en
estado de soltero, lo que es certificado por la entidad de crédito. Esta Direc-
cién General ha mostrado un criterio estricto en relaciéon a la aplicacién del
criterio de subrogacién real establecido en el articulo 1346.3 del Cédigo Civil.
Ciertamente comparece el conyuge de don J. M. D. B. ratificando dicha decla-
racion. Pero dicha ratificaciéon debera tener la consideracién de confesién de
privatividad (cfr. art. 1324 del Coédigo Civil) o de atribucién de privatividad.
Pero por lo expuesto no ha quedado plenamente justificado el caricter privativo
del precio pagado.
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Resolucién de 2-2-2017
(BOE 22-2-2017)
Registro de la Propiedad de Sant Mateu

HERENCIA: CERTIFICADO DE ULTIMAS VOLUNTADES EN CASO DE SUCE-
SION DE EXTRANJEROS.

Por el Notario autorizante se lleva a cabo la escritura de particién causada
por el fallecimiento de una ciudadana belga. El Notario incorpora el acta de
declaracién de herederos llevada a cabo por un Notario belga, de la que resultan
llamados el cényuge viudo y dos hijas de la causante. También incorpora el cer-
tificado de defuncién de la causante, asi como certificado de dltimas voluntades
espaifiol. Las recientes Resoluciones de 28 de julio de 2016 y 11 de enero de 2017
(todas ellas con base en las anteriores de 1 de julio y 13 de octubre de 2015),
han entendido la necesidad de aportar el justificante o certificado del Registro
extranjero que recoja los titulos sucesorios otorgados por el causante o bien la
acreditacion de que, conforme al derecho material aplicable a la sucesién, no
existe tal sistema de registro. En el presente expediente, el Notario belga, en el acta
de declaracion de herederos manifiesta «(...) que de la busqueda en el Registro
Central de Testamentos, resulta lo que aqui sigue: I. (...) IIL. Ultimas Voluntades.
No se conoce disposicién por causa de muerte de la difunta...», por lo que debe
considerarse innecesario aportar el certificado de Ultimas Voluntades belga, pues
ello queda bajo la responsabilidad del acta de declaracion de herederos realizada
ante el Notario belga.

Resolucién de 6-2-2017
(BOE 28-2-2017)
Registro de la Propiedad de Olivenza

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL TRACTO SUCE-
SIVO ANTERIOR A LA LEY 13/2015: REQUISITOS.

Se trata de un expediente de dominio para la reanudacién del tracto sucesi-
vo que se halla sujeto a la normativa anterior, en virtud de lo establecido en la
Disposicién Transitoria dnica de la Ley 13/2015. Tradicionalmente este Centro
Directivo ha mantenido el caracter excepcional de este medio de reanudacién
del tracto. Esta excepcionalidad justifica una comprobacién minuciosa por par-
te del Registrador del cumplimiento de los requisitos y exigencias legalmente
prevenidas, a fin de evitar la utilizaciéon de este cauce para la vulneracién o in-
debida apropiacién de derechos de terceros (al permitir una disminucién de las
formalidades que en los supuestos ordinarios se prescriben, precisamente, para la
garantia de aquellos, como por ejemplo la exigencia de formalizacién publica del
negocio adquisitivo para su inscripcién registral), o para la elusién de las obliga-
ciones fiscales (las inherentes a las transmisiones intermedias, etc.). Se impone
por tanto una interpretacién restrictiva de las normas relativas al expediente de
reanudacion del tracto y en especial de las que definen la propia hipétesis de
interrupcién de tracto, de modo que solo cuando efectivamente concurra esta
hipétesis y asi resulte del auto calificado, puede accederse a la inscripcion.

Como ya se sefal6 en Resolucion de 22 de enero de 2011, que procede reiterar
aqui, y en la que se afirmé que «de conformidad con el articulo 285 del RH, no
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puede exigirse a quien promueva el expediente que determine ni justifique las
transmisiones operadas desde la ultima inscripcién hasta la adquisicién de su
derecho, de modo que el Auto por el que se ordena reanudar el tracto es, por si
solo, titulo habil para practicar la inscripcién en cuanto determina la titularidad
dominical actual de la finca. Por lo que no puede exigirse al promotor del expe-
diente de reanudacion de tracto la acreditacion de la cadena previa y sucesiva de
transmisiones intermedias, ni los nombres de las personas que transmitieron las
fincas al transmitente inmediato de las mismas, aunque si (...) del titular registral
y de su cényuge cuyo consentimiento sea necesario para la disposicion del bien
cuya titularidad pretenda reanudarse en el expediente de dominio».

Como ya afirmé esta Direcciéon General en la Resolucién de 10 de mayo
de 2001, «el titular registral si vive, ha de ser citado en el expediente; pero no
ocurre lo mismo con los causahabientes del titular registral cuya inscripcion es
de mas de 30 afios, pues a estos no se refiere el articulo 202, parr. 1.", de la LH,
y ello es légico, pues no pueden pretender la proteccion registral quienes no se
han acogido a ella inscribiendo su adquisicion; por tanto, su proteccién ha de
entenderse incluida en la citacién genérica a las personas ignoradas a las que
se cita por edictos. Y si bien en los documentos judiciales el Registrador puede,
y debe, apreciar si se han cumplido los tramites del procedimiento en cuanto
protegen a los titulares registrales, para evitar su indefensién, proscrita por el
articulo 24 de la Constituciéon Espafiola, en este caso la citacion realizada es
suficiente para la practica de las operaciones registrales oportunas».

Resolucién de 6-2-2017
(BOE 28-2-2017)
Registro de la Propiedad de Cuenca

OBRA NUEVA: AMPLIACION DE UNA EDIFICACION YA INSCRITA.

En cuanto a la denominacién de la escritura como «de subsanacién», la
expresion de esta (en cumplimiento del nimero noveno del art. 156 del RN)
no puede impedir documentar en la misma una ampliacién de una edificacién
que consta declarada en el Registro, si en el titulo presentado se cumplen los
requisitos para ello. No obsta a esta afirmacion el hecho de que la descripcion
que pretende modificarse sea la correspondiente a una inmatriculacién de fin-
cas. Por otra parte, como se senal6 en Resoluciones este Centro Directivo de 4
de agosto de 2014 y 9 de mayo de 2016, en las inmatriculaciones la identidad
descriptiva con el Catastro ha de referirse a la ubicacién y delimitacién geogra-
fica perimetral de la finca, pero no necesariamente a los elementos fisicos, tales
como las edificaciones.

Respecto de la aplicacién del nuevo articulo 202 de la LH, en los supuestos
de ampliacién de una edificacién ya inscrita, se afirmé en Resolucién de 23 de
mayo de 2016 que en tales casos «la superficie ocupada por la construccién ya
consta en el Registro, bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1, parr. tercero,
de la LH), y no es objeto de modificacién o alteracién en la escritura de am-
pliacién de obra nueva por elevacién de nuevas plantas. Por ello, el rigor de la
norma debe atenuarse, puesto que el encaje en el supuesto de hecho previsto en
el articulo 202 no es pleno, al ya constar en los libros del Registro el dato de la
parte del solar sobre el que se eleva la construccion, y ser este precisamente el que
origina la necesaria ubicacién por medio de sus coordenadas georreferenciadas.
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Por ello, y a pesar de no poder procederse a la inscripcion de la representacién
grafica de la finca ni a la constancia de las coordenadas de la porcién de suelo
ocupada, por no cumplirse los requisitos previstos en los articulos 9, 10 y 199
de la LH, no existen obstaculos que impidan la inscripcién de la ampliacion de
la obra nueva, y por ello el defecto alegado no puede ser mantenido».

Finalmente, en cuanto a la exigencia del Libro del Edificio, tampoco puede
mantenerse el defecto, pues en otras ocasiones ha sefialado esta Direccién General
(vid. Resoluciones de 16 de mayo de 2013 y 6 de septiembre de 2016) que entre
los requisitos exigidos en el apartado cuarto del articulo 28 de la Ley de Suelo,
ciertamente no se encuentran incluidos los relativos al cumplimiento de todos
los requisitos impuestos por la legislacién reguladora de la edificacién para la
entrega de esta a sus usuarios, que si se exigen en su apartado primero para la
declaracién de obra nueva terminada, cuando dicha declaracién se realiza bajo
el régimen que estatuye dicho especifico apartado primero.

Resolucién de 6-2-2017
(BOE 28-2-2017)
Registro de la Propiedad de Ejea de los Caballeros

OBRA NUEVA: GEORREFERENCIACION.

Como ha reiterado asimismo esta Direccion General, el Registrador, al
llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de los documentos
presentados a inscripcién no estd vinculado, por aplicacién del principio de
independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros
Registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacién de la
misma documentacion.

Para inscribir cualquier edificacién terminada, nueva o antigua, cuya de-
claracién documental y solicitud de inscripciéon 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, sera requisito, en todo caso que la porcién de suelo
ocupada habra 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 edificacién, 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 simultdneamente, y a través del procedimiento que corresponda,
la delimitacién geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique.
Desde el punto de vista técnico, la georreferenciacién de la superficie ocupada
por cualquier edificacién, aun cuando debera hacerse en el mismo sistema ofi-
cial de referencia que se especifica en la Resoluciéon conjunta de 26 de octubre
de 2015 (Proyecciéon UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para
Canarias), no necesita, en cambio, ser aportada necesariamente en el concreto
formato GML a que, para otros supuestos, si que alude la citada Resolucion.
Igualmente sera valida la aportacién de una representacién grafica de la porcion
de suelo ocupada realizada sobre un plano georreferenciado o dentro de una
finca georreferenciada, aunque no se especifiquen las coordenadas concretas de
aquella. Desde el punto de vista procedimental, la obligada georreferenciacion
de la superficie ocupada por cualquier edificacién tampoco requiere con caric-
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ter general que se tramite un procedimiento juridico especial con notificacién y
citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que Registrador en
su calificacién si lo estimare preciso para disipar sus dudas fundadas acerca de
que la edificacion se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la que se
declara, dudas que no han sido alegadas por el Registrador en el presente caso.

Por tanto, con carécter general, la obligada georreferenciacién de la superficie
ocupada por cualquier edificacién, no requiere, desde el punto de vista proce-
dimental, que se tramite un procedimiento juridico especial con notificacién y
citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que Registrador en
su calificacion si lo estimare preciso para disipar tales dudas fundadas acerca de
que la edificacion se encuentre efectivamente incluida en la finca sobre la que se
declara. La mera falta de coincidencia de la finca registral con la situacién catas-
tral de las fincas no puede justificar las dudas de que la edificacién se encuentre
ubicada efectivamente en la finca registral. En la calificacién no se manifiesta
ninguna circunstancia adicional justificativa de tales dudas como pudieran ser,
por ejemplo, la ubicacién de la edificacion respecto de los linderos de la finca
o la existencia de modificaciones descriptivas como incrementos superficiales
o cambio de linderos. Mas bien al contrario, se manifiesta una disminucién de
superficie respecto a la registrada, que es inferior al cinco por ciento de la cabida
inscrita, por lo que incluso podria hacerse constar sin necesidad de tramitar el
expediente de rectificacion previsto en el articulo 201 de la LH, conforme a lo
previsto en el apartado 3 de dicho precepto.

Resolucién de 6-2-2017
(BOE 28-2-2017)
Registro de la Propiedad de Ourense, nimero 3

OBRA NUEVA: GEORREFERENCIACION.

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, serad requisito, en todo caso que la porcién de
suelo ocupada habra de estar identificada mediante sus coordenadas de refe-
renciacién geografica. Aun siendo clara e incondicionada la citada exigencia
legal de georreferenciar la superficie ocupada por cualquier edificacién cuya
inscripcién se pretenda, y la especial utilidad que tal exigencia pueda tener en
casos de edificaciones «antiguas» o aparentemente «prescritas», también es
cierto que, de entre todos los supuestos legales en los que la nueva ley exige
georreferenciacién (como por ejemplo ocurre también, conforme al articulo 9,
con las divisiones, agrupaciones, reparcelaciones, etc.), este en concreto de las
edificaciones es el que menor complejidad requiere para su cumplimiento y
constancia registral, tanto desde el punto de vista técnico como desde el punto
de vista procedimental.

La cuestién principal que aqui se plantea es la de si para inscribir la edifica-
cion es defecto la falta de coincidencia entre la superficie ocupada por ella segin
la descripcion literaria que figura en el titulo y la que resulta de las coordenadas
aportadas para dar cumplimiento al articulo 202 de la LH. Ahora bien, no puede
olvidarse que la superficie construida que consta como alfanumérica en la certi-
ficacion catastral puede no coincidir con la superficie grafica.
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El defecto no puede ser mantenido considerando las siguientes circunstancias
que lo diferencian del caso de la Resolucién de 5 de julio de 2016: que la diferencia
de metros que ocasiona el debate se encuentra identificada en la escritura como
«patio»; que esta discrepancia, ademas, se produce entre la superficie expresada
alfanuméricamente en la propia certificacién catastral y la que resulta de la
representacién en formato GML obtenido de la misma, lo que es revelador de
que esa superficie de 3 m? (patio) es la que ha dejado de computarse a efectos
catastrales en la certificacién; y, en definitiva, que existe una total identidad entre
la descripcion de la edificacién en el titulo y la de la certificacion catastral que
contiene la geometria del edificio, que es la que accedera al Registro conforme
al articulo 202 de la LH.

Resolucién de 7-2-2017
(BOE 28-2-2017)
Registro de la Propiedad de Villena

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Esta Direccién General ha recordado en numerosas ocasiones (por todas,
Resolucién de 20 de julio de 2016), que uno de los pilares de nuestro sistema
hipotecario lo constituye el principio de salvaguardia judicial de los asientos
registrales (art. 1 de la LH), que supone que extendido un asiento, la situaciéon
resultante queda bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo todos sus
efectos mientras no se declare su inexactitud, precisandose para su rectificacion,
bien el consentimiento de los titulares, bien la oportuna resolucién judicial dic-
tada en juicio declarativo (Resoluciones de 23 de noviembre de 1998 y 28 de
julio de 1999). Junto al anterior se sitia el principio de titulacién auténtica que
exige para cualquier modificacién, objetiva o subjetiva, de la titularidad de una
finca inscrita, que conste en documento publico y el principio de tracto sucesivo
(art. 20 de la LH), segtn el cual, para que pueda acceder al Registro cualquier
modificacién objetiva o subjetiva que afecte a un asiento registral es preciso que
previamente conste inscrito el derecho de la persona que realice dicha modifica-
ci6on. Finalmente, el principio de legitimacién registral (art. 38 de la LH) extiende
a todos los efectos legales la presuncion de que el derecho inscrito existe y perte-
nece a su titular en la forma establecida en el asiento respectivo. Como corolario,
el principio de rectificacién de los asientos registrales, o su cancelacién, exige,
bien el consentimiento del titular registral, 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 (arts. 40, 82 y 220 de la LH).

Resolucién de 7-2-2017
(BOE 28-2-2017)
Registro de la Propiedad de Almeria, nimero 3

DOCUMENTO JUDICIAL: MANDAMIENTO EN FORMATO ELECTRONICO.
Generado electrénicamente un mandamiento de judicial ordenando la expe-

dicién de certificaciéon de cargas y remitido del mismo modo al procurador de
la parte actora, este procede a su traslado a soporte papel y a su presentacién
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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 verificaciéon (CSV), la
advertencia de que permite la verificacion de la integridad de la copia del docu-
mento electrénico en determinada direccién, la afirmacién 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 c6digo de barras correspon-
diente al c6digo seguro de verificacién. La Registradora no expide la certificacion
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 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 cédigo generado electrénicamente permite contrastar la autenticidad del do-
cumento, 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
electronicos y firmados electrénicamente tendran la consideracién de copias
auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado electrénica-
mente u otros sistemas de verificaciéon que permitan contrastar su autenticidad
mediante el acceso a los archivos electrénicos de la Administracién Publica,
6rgano o entidad emisora». En la actualidad dicha previsién referida a docu-
mentos administrativos se recoge en la letra ¢) del apartado 3 del articulo 27
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comtn de
las Administraciones Publicas. 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 electrénicamente con el correspondiente c6digo 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 electréonicamente
y dotados de cédigo seguro de verificacion. 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 Administracion de Justicia.

Resolucién de 8-2-2017

(BOE 1-3-2017)

Registro de la Propiedad de Tui

BIENES DE LAS ENTIDADES LOCALES: BIENES COMUNALES.

Se discute en este expediente si es inscribible una instancia privada en la
que se solicita el cambio de titularidad de un bien inscrito a favor de los vecinos
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de Camposancos alegando haber sido adquirido dicho bien por la Entidad Local
Menor de Camposancos por ser atribuido por ley.

El TS (Sentencia de 21 de febrero de 2007) sefiala, en relacién al concepto y
caracteristicas de los bienes comunales, que «los bienes comunales solo podrian
pertenecer a los Municipios y a las Entidades locales menores, articulo 2.4 del
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, y que poseen dos notas que los
singularizan en relacién con las distintas categorias de bienes de las Administra-
ciones Publicas. De un lado que su titularidad no es exclusiva del Municipio o de
la Entidad Local Menor que los posean sino que la comparten con los vecinos,
asi STS de 8 de noviembre de 1977, y de otro que el aprovechamiento de los
mismos corresponde al comun de los vecinos articulo 75 del texto refundido y
94.1 del Reglamento de Bienes que expresa que el aprovechamiento y disfrute
de bienes comunales se efectuara precisamente en régimen de explotacién co-
mun». El articulo 2.3 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales sefiala
que los bienes comunales son aquellos que siendo de dominio publico tengan
un aprovechamiento que corresponde al comin de los vecinos, para afiadir a
continuacién que tales bienes solo pueden pertenecer a los municipios y a las
entidades locales menores.

En el caso objeto de este expediente existen dudas respecto a la verdadera
naturaleza juridica de los bienes inscritos, bien sean bienes comunales tipicos o
atipicos, no habiendo quedado acreditado, en consecuencia, que se trate indu-
bitadamente de bienes comunales tipicos y que el dominio haya sido adquirido
por la Entidad Local Menor por atribucién de ley.

Resolucién de 9-2-2017
(BOE 1-3-2017)
Registro de la Propiedad de Almodé6var del Campo

EXPROPIACION FORZOSA: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

Si efectivamente se pretende que el titulo inscribible fuera una escritura de
elevacion a publico de acuerdos expropiatorios, aquella habria de estar otorgada
por las mismas partes que hubieran suscrito previamente esos supuestos acuer-
dos expropiatorios, y como no es este el caso, habria de confirmarse el primer
defecto sefialado por la Registradora relativo a que en el otorgamiento de la
supuesta escritura publica faltan determinados consentimientos. Pero, como se
ha dicho, pese al incorrecto nomen iuris dado por el Notario al documento por
él autorizado, la realidad es que nos encontramos ante una simple acta notarial
de protocolizacion de determinados documentos administrativos, y que, por serlo,
ya eran de por si documentos publicos. No habiéndose cuestionado en la nota
de calificacion la competencia y facultades de dicho funcionario para extender
tales diligencias, dichas copias protocolizadas en la escritura han de ser reputadas
como copias auténticas de su original.

Como regla general, la determinacién y pago o consignacion del justiprecio
es un presupuesto previo y necesario para que pueda procederse al acta de ocu-
pacién, pues, segin el articulo 51 de la Ley sobre expropiacion forzosa «hecho
efectivo el justo precio, o consignado en la forma prevista en el articulo anterior,
podra ocuparse la finca por via administrativa o hacer ejercicio del derecho
expropiado, siempre que no se hubiera hecho ya en virtud del procedimiento
excepcional regulado en el articulo siguiente» el cual se refiere a los supuestos
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de previa declaracién de urgencia de la ocupacién. No obstante, tratandose del
procedimiento de urgencia el RH posibilita la toma de anotacién preventiva, al
disponer el articulo 32.3.a que «podra extenderse anotacién preventiva a favor del
expropiante o beneficiario mediante el acta previa a la ocupacion y el resguardo
de depésito provisional. La anotacién tendra la duracion sefalada en el articu-
lo ochenta y seis de la Ley y se convertira en inscripcién mediante el documento
que acredite el pago o la consignacion del justo precio en el acta de ocupacion».

Ciertamente para que el expediente expropiatorio sea inscribible en el Regis-
tro de la Propiedad, el mismo debe entenderse con los titulares registrales. Asi lo
dispone expresamente el articulo 32.2.a del RH. Consecuentemente, los procedi-
mientos de expropiacion forzosa para que sean inscribibles deben entenderse con
el titular registral en la forma prevista en el articulo 32 del RH, pero légicamente
no se precisa consentimiento o firma del recibi del justiprecio, procediéndose,
en su caso, a la consignacién.

Resolucién de 10-2-2017
(BOE 1-3-2017)
Registro de la Propiedad de Almeria, nimero 3

DOCUMENTO JUDICIAL: MANDAMIENTO EN FORMATO ELECTRONICO.

Generado electrénicamente un mandamiento de judicial ordenando la expe-
dicién de certificacion de cargas y remitido del mismo modo al procurador de la
parte actora, este procede a su traslado a soporte papel y a su presentacién 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 verificaciéon (CSV), la advertencia
de que permite la verificacién de la integridad de la copia del documento electré-
nico en determinada direccién, la afirmacién 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 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 cédigo
generado electrénicamente permite contrastar la autenticidad del documento, 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 firma-
dos electréonicamente tendran la consideraciéon de copias auténticas siempre 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 Publica, érgano o entidad emisora.
En la actualidad dicha prevision 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 Comtn de las Administraciones Publicas. En
base a tales consideraciones esta Direccién General consideré en la Resolucion
de 1 de octubre de 2015 que incluso los asientos del registro pueden autorizarse

1400 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 761, pags. 1369 a 1430



Resumen de Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado

con firma electrénica, surtiendo esta los mismos efectos juridicos que la firma
manuscrita y debiendo trasladarse el contenido firmado electrénicamente con
el correspondiente c6digo 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 c6digo seguro de verificacién
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 Administraciéon de Justicia.

Resolucién de 13-2-2017
(BOE 8-3-2017)
Registro de la Propiedad de Melilla

PRINCIPIO DE ROGACION: ALCANCE.

En intima conexién con el principio de voluntariedad de la inscripcién se
encuentra el principio de rogacién. En efecto, el caracter rogado que tiene la
actuacion registral es una consecuencia de la voluntariedad de la inscripcién en
nuestro Derecho, y de ahi que este Centro Directivo haya declarado reiteradamente
que no se puede practicar en el Registro ningtin asiento —salvo casos excepciona-
les— sin que hayan sido solicitados por los interesados, que lo seran las personas
enumeradas en el articulo 6 de la LH (cfr. Resolucién de 20 de julio de 2006).

No obstante, como indicaba la Resolucién de este Centro Directivo de 11
de febrero de 1998, y ha reiterado la mas reciente de 20 de julio de 2006 antes
citada, la sola presentacién de un documento en el Registro implica la peticién
de la extension de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse, sien-
do competencia del Registrador la determinacién de cuéles sean estos, sin que
el principio registral de rogacién imponga otras exigencias formales anadidas.

La descripcion literaria del inmueble es tnica y, sin embargo, comprende dos
fincas registrales por traslado de la descripcién contenida en una escritura de
1985. Sin embargo, en la instancia de solicitud de inscripcién presentada por el
heredero tnico tal solo se solicita que se practiquen las oportunas operaciones
registrales respecto de una de ellas, sin poder sobreentenderse, por aplicacion de
la doctrina anteriormente expuesta, que deba el Registrador practicar operacién
alguna respecto de la finca registral omitida en la instancia.

Resolucién de 13-2-2017
(BOE 8-3-2017)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 12
SEGREGACION Y DIVISION: INSCRIPCION POR ANTIGUEDAD.
Debe afirmarse que, con caricter general, para la practica de inscripciones

de Sentencias civiles en las que se exige una previa divisién o segregacién de
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una finca registral, debe aportarse el correspondiente titulo administrativo habi-
litante. El control registral del cumplimiento de la legalidad urbanistica en los
actos de parcelacién, se concreta en la exigencia de acreditacién de la licencia
o declaracién de innecesariedad, o bien, cuando se solicite su inscripcién por
antigiiedad, la prueba de esta, mediante certificacién catastral, escritura o cer-
tificado municipal, que si es superior al plazo de prescripciéon de las acciones
de restablecimiento de legalidad urbanistica permitird su inscripcién, debiendo
el Registrador comunicar su practica al Ayuntamiento y al 6érgano autonémico
y dejando constancia en el asiento, en la nota de despacho y en la publicidad
que se expida de la finca. Esta actuacion registral sera independiente del tipo de
documento publico en que se formalice el acto de parcelacién, notarial, judicial,
o administrativo.

La propia jurisprudencia del TS ha reconocido la separacion de esferas civil
y administrativa, sin perjuicio de la aplicacién en determinados supuestos del
principio de legalidad y unidad del ordenamiento, admitiendo que la decisién del
Tribunal del orden civil puede quedar supeditada en su efectividad a la interven-
cién administrativa en forma de autorizacién o licencia —cfr. la Sentencia 4/2013,
de 11 de enero, de la AP de A Coruna—, dado el interés publico subyacente en
la ordenaciéon que se trata de tutelar —articulo 4 de 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.

Ahora bien, este Centro Directivo —cfr., por todas, la Resolucién de 16 de enero
de 2017— ya ha tenido ocasién de estudiar el problema de derecho intertemporal
que plantea la presentacion en el Registro, en este caso el afio 2016, de una Senten-
cia judicial, en la que se entiende acreditada la practica de una divisién realizada
con anterioridad a la legislacién que actualmente la regula, y que se produjo en
fecha, en que la legislacién aplicable no exigia licencia para las mismas o que,
exigiéndola, no resulta acreditada, pero puede considerarse prescrita la facultad
de restablecimiento de legalidad urbanistica, al menos, a efectos registrales.

Sin embargo, no seréd posible la inscripcién por la via del articulo 28.4 de la
Ley de Suelo, aunque se acredite la antigiiedad suficiente, por los medios que
prevé el precepto, o por Sentencia judicial, cuando conste al Registrador que el
6rgano con competencia en disciplina urbanistica ha calificado el acto sujeto a
licencia, bien por aportarse la respectiva Resoluciéon administrativa, bien porque
haya promovido una medida cautelar en relacién a un expediente de disciplina
urbanistica que conste registralmente, como prevé el propio precepto al reque-
rir que el Registrador compruebe la «inexistencia de anotacién preventiva por
incoaciéon de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la
construccion, edificacién e instalaciéon de que se trate».

Resolucién de 13-2-2017
(BOE 8-3-2017)
Registro de la Propiedad de Oropesa del Mar, namero 2

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.
Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y el RH y de
las Resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectificacion del Registro

parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales estdn bajo la
salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se declare
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su inexactitud (art. 1, parrafo tercero, de la LH). Por ello, como ha reiterado este
Centro Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de
diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de 2011, 5y 20 de febrero
y 27 de marzo de 2015), la rectificacién de los asientos exige, bien el consenti-
miento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algun
derecho —légicamente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito
de autonomia de la voluntad—, bien la oportuna Resolucion judicial recaida en
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se
trate de rectificar conceda algiin derecho. La rectificacion registral se practica
conforme indica el articulo 40 de la LH.

El articulo 320 del RH sefiala que «la extensién de un asiento en folio pertene-
ciente a finca distinta de aquella en que debi6 haberse practicado, se considerara
comprendido en el articulo 213 de la Ley, y si procediere la rectificacion se tras-
ladara el asiento al lugar y folio que le corresponda, extendiendo al margen del
asiento rectificado una nota expresiva del ntiimero, folio, finca y tomo en que se
ha practicado el nuevo asiento y la causa del traslado». Ahora bien, en el historial
registral de la finca que se pretende la rectificacién, existen tres posteriores y
la ultima de las inscripciones es de dominio, que necesariamente también tiene
que ser rectificada. Y en esta inscripcién posterior no nos encontramos ante un
error del Registro, sino ante un asiento inexacto. Y ademas tratdndose de una
inscripcion relativa al dominio de la finca, por razones de tracto sucesivo, no
podria practicarse la rectificacion sin rectificar a la vez la inscripcién del titular
registral actual, pues de lo contrario admitiriamos una dualidad de titularidades
del dominio sobre el mismo objeto lo cual no resuelta posible.

Resolucién de 15-2-2017
(BOE 8-3-2017)
Registro de la Propiedad de Sant Mateu

IDENTIFICACION DE LOS COMPARECIENTES EN LA ESCRITURA PUBLICA:
FUNCIONES DE NOTARIOS Y REGISTRADORES.

Por el valor que la ley atribuye al instrumento publico, es presupuesto basico
para la eficacia de este la fijacién con absoluta certeza de la identidad de los
sujetos que intervienen, de modo que la autoria de las declaraciones contenidas
en el instrumento quede establecida de forma auténtica, mediante la individua-
lizacién de los otorgantes. Por ello, el articulo 23 de la Ley del Notariado, como
requisito esencial de validez del instrumento publico, impone al notario autori-
zante la obligacion de dar fe de que conoce a las partes o de haberse asegurado
de su identidad por los medios supletorios establecidos en las leyes y reglamentos.
Ciertamente, en el supuesto de este expediente, el notario autorizante ha cumplido
todas las exigencias de la Ley y del Reglamento en cuanto a la identificacién de
los otorgantes. Por lo tanto, no se puede cuestionar la identidad de los compa-
recientes, pues es una competencia del Notario que no incumbe al Registrador.

En la calificacion registral, respecto de los nacionales otorgantes de aquellos
paises en los que no varia el nimero del documento oficial de identificacién,
el Registrador debera comprobar su exacta correspondencia con la numeracién
obrante en el Registro de la Propiedad, al objeto de evitar que personas con
iguales nombres y apellidos y que hayan sido debidamente identificados por el
notario puedan usurpar la identidad de los titulares registrales. Pero respecto de
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los nacionales de aquellos paises (como Reino Unido de Gran Bretana e Irlanda
del Norte) en los que se produce una alteracién en los nameros de identificacién
del documento oficial de identificacién, debe entenderse suficiente la declaracién
que realice el notario, bajo su responsabilidad, de la correspondencia del com-
pareciente con el titular registral, salvo que el Registrador, motivando adecua-
damente, no considere suficiente dicha aseveracién. Ciertamente estos supuestos
de alteracién de los nimeros del documento oficial de identificacién seran cada
vez menos frecuentes dada la actual exigencia de hacer constar los NIE de los
extranjeros en las inscripciones registrales (cfr. art. 254 LH segtn redaccién dada
por la Ley 36/2006, de 29 de noviembre), numeracién que no varia.

Resolucién de 16-2-2017
(BOE 8-3-2017)
Registro de la Propiedad de Almadén

TRANSACCION JUDICIAL: TITULO INSCRIBIBLE.

Se plantea nuevamente la cuestién de si un acuerdo transaccional homolo-
gado 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 Resolucion 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 (...) se limita a acreditar la
existencia de dicho acuerdo. Las partes no podran en ningtn caso negar, en el
plano obligacional, el pacto solutorio alcanzado y estdn 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 pro-
cedimiento 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 inscripcion en el Registro de la Propiedad». También ha tenido
ocasion de sefialar esta Direccién General que en los procesos judiciales de di-
visién de herencia que culminan de manera no contenciosa se precisa escritura
publica, por aplicacién del articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (cfr.
Resolucién de 9 de diciembre de 2010). La protocolizacién notarial de la particién
judicial, siempre y cuando haya concluido sin oposicién, viene impuesta como
regla general por el articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Resolucién de 16-2-2017
(BOE 8-3-2017)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 37

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO SOBRE BIENES GANANCIALES:
REQUISITOS.

Como senala la STS de 1 de febrero de 2016: «La sociedad de gananciales
no tiene personalidad juridica, por lo que en sentido estricto no puede contraer
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deudas. Son los cényuges los que aparecen como deudores. Por esa razén es-
tablece el articulo 541.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil: «No se despachara
ejecucion frente a la comunidad de gananciales». Este régimen de responsabilidad
es coherente con la especial forma de titularidad que los conyuges ostentan sobre
los bienes gananciales.

De lo establecido en los articulos 144 del RH y 541 de la LEC resulta evidente
que no cabe sino confirmar el criterio sostenido por la Registradora en su nota
de calificacion y desestimar el recurso, dado que para que resulte anotable un
embargo sobre un bien inscrito con caracter ganancial, es imprescindible que la
demanda se haya dirigido contra ambos esposos, o que, habiéndose demandado
solo al que contrajo la deuda, se le dé traslado de la demanda ejecutiva y del
auto que despache ejecucion al cényuge no demandado.

Resolucién de 16-2-2017
(BOE 8-3-2017)
Registro de la Propiedad de Puerto del Rosario, ntimero 2

DERECHO DE OPCION: REQUISITOS.

En cuanto a la posibilidad de constituir un derecho de opcién con una du-
raciéon determinada y que el derecho potestativo no pueda ejercitarse desde la
inicial constitucién sino en un momento posterior, sin sobrepasar el plazo de los
cuatro afos que sefala el articulo 14 del RH, no debe confundirse la duracién
del derecho con el tiempo hébil para su ejercicio, siempre que esa diferenciacién
no sirva para constituir, sin otro interés, una reserva de rango o una fraudulenta
prolongacién del plazo de duracién del derecho para eludir un limite legal, como
el del reiterado articulo 14 del RH.

En el supuesto del expediente el resultado seria que es el optante quien ten-
dria la posibilidad de elegir, al amparo de la autonomia de la voluntad (art. 1255
del Codigo Civil) cual de las dos posibilidades ofrecidas «in solutione» pasaba en
concreto a ser el objeto de la opcién (art. 1136 del Codigo Civil), quedando libres
la finca o fincas sobre las que no se ejercitara la opcién. El tercer adquirente de
las fincas gravadas tiene conocimiento desde la llegada de la opcién al Registro
de que la opcidn se ejercitara exclusivamente sobre uno de los dos objetos: la
finca tnica o el conjunto de fincas. Es cierto que se limita la circulacién de los
bienes mientras no se ejercita la eleccion sobre la alternativa, pero la limitaciéon
temporal de la opcién (uno de los elementos esenciales de la figura, precisamente
por dejar fuera del comercio el bien) hace que se mitigue ese limite y el legislador
se decida por admitir la figura.

Aun siendo la obligacién indivisible y, en consecuencia, necesario el ejercicio
de la obligacion en su conjunto sobre la totalidad de las fincas 2 a 6, ello no ex-
cluye la necesidad de distribucién del valor o precio para el ejercicio de la opcién,
pues esta distribucién es necesaria a los efectos de servir de cifra de garantia
en beneficio de posibles terceros titulares de derechos sobre las fincas. Como
ha senalado este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 11 de junio de 2002) para
cancelar derechos posteriores a la opcion, se requiere la consignacién o depésito
del integro precio de la opcién a favor de los titulares de tales derechos, o el
consentimiento de los mismos, pues dicho precio pasara a ocupar por subroga-
cion real la posicién juridica que al inmueble correspondia. Consecuentemente
este defecto debe ser confirmado.
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Resolucién de 17-2-2017
(BOE 8-3-2017)
Registro de la Propiedad de Badajoz, namero 1

RECTIFICACION DE CABIDA: PROCEDIMIENTO DECLARATIVO ORDINARIO.

Como cuestiéon procedimental previa, es doctrina reiterada de esta Direccién
General, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 de la LH, que no
pueden tenerse en cuenta los documentos aportados por el recurrente relativos
al expediente judicial para inmatriculacién de exceso de cabida que llevé a cabo
con anterioridad a la interposicién de la demanda del procedimiento ordinario.

Se ha admitido reiteradamente por esta Direccién General con anterioridad
a la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, la posibilidad de que
en un procedimiento distinto de los especialmente establecidos en la legislacion
hipotecaria y singularmente en procedimiento judicial declarativo, se acuerde la
inscripcién de un exceso de cabida, en cuyo caso las dudas sobre la identidad
de la finca o sobre la realidad del exceso por definicién se despejan en el &mbito
de la valoracién de las pruebas practicadas, dado que se ventilan en un proce-
dimiento judicial, siendo preciso que se cumplan los requisitos exigidos para la
proteccién de los titulares de predios colindantes. Esta posibilidad se ha visto
expresamente reconocida en el nuevo articulo 204, que dispone en su parrafo
quinto. No cabe entrar a valorar si los colindantes han tenido cumplido conoci-
miento del procedimiento ya que a esta cuestiéon hace referencia el Registrador
en el informe pero no en la nota de calificacion.

Una vez en vigor la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, la
nueva regulacién de los supuestos de concordancia entre el Registro de la Pro-
piedad y la realidad fisica extrarregistral tiene siempre presente la necesidad de
incluir la representacion gréfica de la finca cuando se trata de inmatriculacion
de fincas o de rectificaciones descriptivas que suponen diferencias de superficie
superiores al 10% de la cabida inscrita [cfr. art. 9.b) y 198 y sigs. de la LH].
La inscripcién que en su caso se practique debera contener las circunstancias
previstas en el articulo 9 de la LH y debe contener obligatoriamente la repre-
sentacién grafica georreferenciada.

Resoluciones de 14, 17, 21-2-2017. (9 Resoluciones)
(BOE 10-3-2017)
Registro de la Propiedad de Almeria, ndmero 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 direccién, 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
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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 cuestion planteada en este expediente resulta sustancialmente idéntica a la
que dio lugar a la Resolucién 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 cédigo
generado electrénicamente permite contrastar la autenticidad del documento, 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 firma-
dos electrénicamente tendran la consideracion de copias auténticas siempre que
incluyan la impresién de un c6digo generado electréonicamente u otros sistemas
de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los
archivos electrénicos de la Administraciéon Publica, érgano 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 Comtn de las Administraciones Publicas. 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 electrénicamente con
el correspondiente cédigo que permita su verificaciéon 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, estd obligado a llevar a cabo
la verificacién de la autenticidad del documento presentado mediante el acceso
a la sede electronica 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 electronicamente
y dotados de cédigo seguro de verificacion. 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 20-2-2017
(BOE 10-3-2017)
Registro de la Propiedad de Najera

DONACION MORTIS CAUSA: CONCEPTO.

En relacién con la donacién «mortis causa», esta Direccién General en su
Resolucién de 21 de enero de 1991, puso de relieve que (...) para que haya do-
nacion mortis causa es imprescindible, segtn reiterada jurisprudencia (Sentencia
de 19 de junio y 29 de octubre de 1956, 27 de marzo de 1957, 7 de enero de
1975 y otras), que se haga la donacién sin intencién de perder el donante la
libre disposicion de la cosa o derecho que se dona. En relacién con el poder de
disposicién este tipo de donacién no produciria efectos en vida del donante, la
muerte de este tendria, para tal negocio dispositivo, el valor de presupuesto de
eficacia o de conditio iuris de significacion igual a la que la muerte del testa-
dor tiene para el testamento (engendra en beneficio del favorecido una simple
esperanza y propiamente el objeto donado no quedaria vinculado). En cambio,

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 761, pags. 1369 a 1430 1407



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

hay verdadera y propia donacién entre vivos y se produce, en beneficio del fa-
vorecido, una situacién de pendencia o una situacién temporalmente limitada,
si la muerte, en la intencién del donante, solo significa condicionamiento del
derecho transmitido, o dilacién o término del pago. En definitiva, en el dzmbito
de aplicacion del Codigo Civil, conforme al articulo 620 del mismo, la donacién
«mortis causa» se rige por las reglas establecidas en el capitulo relativo a la su-
cesién testamentaria, es revocable, no transmite el dominio en vida del donante,
ni restringe sus facultades dispositivas, no siendo inscribible en el Registro de la
Propiedad, sino conforme a las normas de la sucesién testamentaria.

Resolucién de 22-2-2017
(BOE 10-3-2017)
Registro de la Propiedad de Puerto del Rosario, ntimero 2

OBRA NUEVA: LICENCIA. PROPIEDAD HORIZONTAL: ELEMENTOS PROCO-
MUNALES.

Como ha reiterado asimismo esta Direcciéon General, el Registrador, al llevar
a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de los documentos presentados
a inscripcion no esta vinculado, por aplicacién del principio de independencia en
su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros Registradores o por
las propias resultantes de la anterior presentaciéon de la misma documentacion.

El certificado municipal que se incorpora a la escritura acredita el acuerdo de
incoacién de un expediente de caducidad de licencia, lo que no puede equipararse
a la propia licencia. Por mas que del documento en cuestiéon pueda deducirse la
existencia de la licencia, segiin alega el notario recurrente, o también se aluda a
la misma en un certificado técnico, es evidente que ello no puede considerarse
suficiente para dar cumplimiento a la exigencia legal de aportar la licencia de
edificacién, ya que necesariamente el Registrador debe tener a la vista el con-
tenido de la misma para el ejercicio de su funcién calificadora (arts. 18 de la
LH y 99 de su Reglamento). En cuanto a la alegaciéon del Notario relativa a la
posibilidad de declarar la edificacién sin licencia por la antigiiedad de la misma,
el apartado 4 del articulo 28 de la citada Ley de Suelo la admite siempre que
conste la terminacién de la obra en fecha determinada, circunstancia que no
concurre en el presente caso, pues del certificado técnico incorporado resulta que
la ampliacién de edificacién declarada se encuentra en construccién. Ademds,
proceder de este modo requiere respetar el principio de rogacién.

La definicién de subcomunidad la encontramos en la letra d) del articulo 2
de la Ley sobre propiedad horizontal cuando dispone que se entiende por tales
las que resultan cuando, de acuerdo con lo dispuesto en el titulo constitutivo,
varios propietarios disponen, en régimen de comunidad, para su uso y disfrute
exclusivo, de determinados elementos o servicios comunes dotados de unidad e
independencia funcional o econémica. En el presente caso no existe una subco-
munidad en el sentido indicado en el precepto. Nos encontramos, en realidad,
ante un supuesto que se asemeja a los elementos procomunales. Segtin afirmé
la Resolucién de 4 de octubre de 2013, para la configuracién de un elemento
como procomunal es precisa la necesaria determinacién de los elementos o
caracteristicas esenciales de ese denominado departamento privativo destinado
servicio comun, «y entre esos rasgos fundamentales —y ademads del caracter
pro indiviso de la adquisicion— debe entenderse necesario detallar tanto la
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determinacién de la cuota o proporciéon en que dicho elemento se adquiere
por los propietarios —por ejemplo, en proporcién a su respectiva cuota en los
«elementos, pertenencias y servicio comunes» a los que se refiere el articulo 3.b)
de la Ley de Propiedad Horizontal—, como —si es lo que se pretende, segin se
afirma en el recurso— la conexioén ob rem de dicha cotitularidad con la respectiva
propiedad del elemento o departamento privativo de la que seria asi inseparable».

Con caracter general, para que puedan acceder al Registro modificaciones
consistentes en alteraciones de los elementos comunes, que afectan al titulo
constitutivo, se requiere acreditar el consentimiento de la junta de propietarios.
Pero ademas, si se afecta al derecho de domino de cada uno de los propietarios,
como sucede al establecer una vinculacién ob rem que supone la adquisicién
proindiviso por todos los propietarios de los elementos privativos de la divisiéon
horizontal, se requiere el consentimiento individualizado de los propietarios co-
rrespondientes, el cual debe constar mediante documento publico para su acceso
al Registro de la Propiedad.

Resolucién de 22-2-2017
(BOE 10-3-2017)
Registro de la Propiedad de Hoyos

OBRA NUEVA: GEORREFERENCIACION. PARCELACION URBANISTICA: AC-
TOS REVELADORES.

Para inscribir cualquier edificacién terminada, nueva o antigua, cuya de-
claraciéon 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, sera 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 ubicacién 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 inscribir,
es posible que necesite, cuando albergue duda fundada a este respecto, que conste
inscrita, previa o simultaneamente, y a través del procedimiento que corresponda,
la delimitacién geogréfica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique.
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
(Proyeccion UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para Canarias),
no necesita, en cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML
a que, para otros supuestos, si que alude la citada Resoluciéon. Igualmente sera
valida la aportacién de una representacién grafica de la porcién de suelo ocupada
realizada sobre un plano georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada,
aunque no se especifiquen las coordenadas concretas de aquella.

A los efectos de justificar la ubicacién de la finca registral con una parcela
catastral en la que existe una construccién, no puede negarse al documento
aqui presentado, puesto que establece la referencia y relacién suficiente entre la
finca registral y una direcciéon de policia, identificada perfectamente con calle
y numero, la cual a su vez dispone una o varias referencias catastrales y sobre
la cual se pretende verificar la declaracién de obra nueva. Finalmente, aunque
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en el caso de este expediente las dudas del Registrador no van referidas a la
representacion grafica de la finca, ni a las coordenadas de la edificacién, debe
recordarse la doctrina acerca de las dudas de identidad que puedan plantearse
para inscribir representaciones gréaficas. El juicio de identidad de la finca por
parte del Registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de
estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados.

No existe en la normativa urbanistica de Extremadura una previsién concreta
sobre actos reveladores de parcelacion ni concurre en el caso de este expediente
el supuesto indiciario previsto en el articulo 26.2 del texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, relativo a la enajenacion, sin divisién ni segregacion, de
participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacién exclusiva
de porcién o porciones concretas de la finca. Respecto al caso concreto de este
expediente, cabe recordar que la Resolucién de 5 de marzo de 2013 (citando las
de 24 de agosto de 2011 y 2 de marzo y 24 de mayo de 2012) consideré que no
hay acto revelador de parcelacion, por el hecho de existir varias edificaciones, con-
curriendo incluso cotitularidad sobre la finca. Por tanto, no existe registralmente
ningdn problema en que sobre una misma finca registral puedan declararse las
obras nuevas correspondientes a diversas edificaciones existentes sobre la misma,
sin que ello implique la existencia de una parcelacién o divisién, pues la finca
debe ser transmitida en su conjunto como una unidad.

Resolucién de 23-2-2017
(BOE 10-3-2017)
Registro de la Propiedad de Linares

PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: EFECTOS.

La Sentencia firme de 22 de septiembre de 2014, del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Primera,
desestima un recurso interpuesto ante dicho tribunal por «Layro, S.A.», contra
una Resolucién administrativa, de la Confederacién Hidrografica del Guadalqui-
vir, de 8 de julio de 2009, que no se acompafia, pero que se refiere a la caducidad
de una concesién administrativa de aprovechamiento de aguas, la cual concesién
no consta inscrita en el Registro y por tanto no puede ser ahora objeto de can-
celacién o modificacion registral, precisamente por falta de previa inscripcion de
la concesién administrativa, conforme exige el articulo 20 de la LH.

Por ultimo, respecto de la alegacion de las recurrentes en el sentido de que
no fue procedente inscribir en su dia el extremo de la servidumbre relativo a
la asignacién de determinados caudales méaximos, ha de recordarse que no es
el recurso el cauce adecuado para discutir sobre la validez o nulidad de actos
cuya inscripcion se ha practicado (véase, por ejemplo, la Resolucién de 10 de
julio de 2006), pues el objeto del recurso es exclusivamente la determinacién de
si la calificacion es o no ajustada a Derecho, sin que por tanto pueda tener por
objeto cualquier otra pretensién (véase la Resolucion de 19 de septiembre de
2016). Como acertadamente senal6 la Registradora en su nota de calificacion,
la modificacién de una inscripcién practicada y que estd bajo la salvaguardia
de los tribunales requeriria el consentimiento y concurrencia no solo de los
titulares de los predios dominantes, sino también del predio sirviente, o, en
su defecto, una Sentencia firme dictada en procedimiento seguido a tal efec-
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to contra los mismos y que expresamente ordenara la rectificaciéon registral
pretendida.

Resolucién de 23-2-2017
(BOE 10-3-2017)
Registro de la Propiedad de Ejea de los Caballeros

RECURSO GUBERNATIVO: INTERPUESTO DESPUES DE SUBSANAR LOS
DEFECTOS. REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: ACREDITACION.

El dltimo apartado del articulo 325 de la LH determina que «la subsanacién
de los defectos indicados por el Registrador en la calificacién no impedira a
cualquiera de los legitimados, incluido el que subsand, la interposicién del recur-
so». Como ha dicho este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 30 de septiembre
de 2010) la subsanaciéon de los defectos no es obstaculo para que el Notario
interponga recurso, pues se trata de determinar si la calificacion registral fue
o no ajustada a Derecho, conforme estableci6 la STS, Sala Tercera, de 22 de
mayo de 2000.

Respecto a la cuestiéon de fondo, el recurso debe ser estimado. La finca
consta inscrita, en cuanto a la cuota indivisa de que se dispone, a favor de don
J. L. J. G. casado con dofia F. A. B., casado bajo el régimen de separacién de
bienes, segtin escritura de capltulac1ones matrimoniales autorizada ante el Nota-
rio de Zaragoza, don Fernando USON VALERO, el 19 de octubre de 1999. En la
escritura comparecen como vendedores ambos cényuges, don J. L. J. G. y dofia
F. A. B., manifestando ambos que estan casados bajo dicho régimen econémico-
matrimonial, en virtud de la indicada escritura de capitulaciones, por lo que,
concurriendo ambos cényuges, ningtin defecto puede apreciarse, procediendo la
estimacién del recurso y la revocacion del defecto.

Resolucién de 27-2- 2017
(BOE 16-3-2017)
Registro de la Propiedad de Cangas

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Como ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones
de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de
agosto de 2011, y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015), la rectificaciéon 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 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. La rectifi-
cacién registral se practica conforme indica el articulo 40 de la LH.

A diferencia de lo que ocurre con la inexactitud provocada por la falsedad,
nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento, cuya rectificacion,
como senala el articulo 40.d) de la LH no exige el consentimiento del Regis-
trador, en el caso de la rectificacién de errores materiales o de concepto, esta
intervencion es necesaria.
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Resolucién de 27-2-2017
(BOE 16-3-2017)
Registro de la Propiedad de Benalmédena, nimero 2

TRANSACCION JUDICIAL: TfTULQ INSCRIBIBLE. PRINCIPIO DE ESPECIA-
LIDAD: CIRCUNSTANCIAS DEL TITULO.

Se plantea nuevamente la cuestién de si un acuerdo transaccional homolo-
gado 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 més 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 (...) se limita a acreditar la exis-
tencia de dicho acuerdo. Las partes no podran en ningtin 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 transmisién de dominio que material y formalmente
habra de cumplir los requisitos establecidos por el ordenamiento juridico para su
inscripcion 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 disoluciéon 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 sefialado, la transaccién homologada por el
Juez constituye un titulo que lleva aparejada la ejecucion (arts. 1816 del Codigo
Civil y 415.2 y 517.1.3.a de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

El principio de determinacién o especialidad registral, configurado con ca-
racter basico en los articulos 9 de la LH y 51 de su Reglamento, establece cuéles
son las circunstancias que han de reflejarse, segin cada caso, en los asientos de
inscripcion, circunstancias que deben por tanto venir consignadas en los titulos
que sirven de base para practicar esos asientos.

Resolucién de 28-2-2017
(BOE 16-3-2017)
Registro de la Propiedad de Almeria, namero 3

DOCUMENTO JUDICIAL: MANDAMIENTO EN FORMATO ELECTRONICO.

Generado electrénicamente un mandamiento judicial y remitido del mismo
modo al procurador de la parte actora, este procede a su traslado a soporte papel
y a su presentacion 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 c6digo
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de barras correspondiente al cédigo seguro de verificaciéon. 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 siempre
que incluyan la impresién de un cédigo generado electrénicamente u otros siste-
mas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a
los archivos electrénicos de la Administracién Puablica, 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 Comun de las Administraciones Publicas. 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 electréonicamente 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 electréonicamente
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 1-3-2017
(BOE 17-3-2017)
Registro de la Propiedad de Rivas-Vaciamadrid

TRANSACCION JUDICIAL: TiTULQ INSCRIBIBLE. PRINCIPIO DE ESPECIA-
LIDAD: CIRCUNSTANCIAS DEL TITULO.

Se plantea nuevamente la cuestiéon de si un acuerdo transaccional homolo-
gado 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 (...) se limita a acreditar la exis-
tencia de dicho acuerdo. Las partes no podran en ningdn caso negar, en el plano
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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 judi-
cial ordinario en el que se reclamaba la cantidad adeudada, no lo es menos que el
mismo supone una transmisién de dominio que material y formalmente habra de
cumplir los requisitos establecidos por el ordenamiento juridico para su inscrip-
cién 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 de liquidacion
de gananciales. En el supuesto de este expediente no estamos en presencia de un
convenio regulador aprobado en un proceso de separacion, nulidad y divorcio (cfr.
arts. 769 y sigs. de la Ley de Enjuiciamiento Civil), sino ante un procedimiento
para la liquidacién del régimen econémico-matrimonial (cfr. arts. 806 y sigs. de la
Ley de Enjuiciamiento Civil). Como ya se ha sefialado, 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 2-3-2017
(BOE 17-3-2017)
Registro de la Propiedad de La Rinconada

OBRAS NUEVAS: GEORREFERENCIACION. OBRAS NUEVA POR ANTIGUE-
DAD: REQUISITOS.

Para inscribir cualquier edificacién terminada, nueva o antigua, cuya declara-
ci6n documental y solicitud de inscripcién se presente en el Registro de la Propie-
dad 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 referenciaciéon geogréfica. Ademas,
para que, una vez precisada la concreta ubicacién geografica de la porcién de suelo
ocupada por la edificacién, el Registro 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 alber-
gue 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, tal y como ya contempl6 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 Ley Hipotecaria operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio.

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
(Proyeccién UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para Canarias),
no necesita, en cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML
a que, para otros supuestos, si que alude la citada Resolucion. Igualmente sera
valida la aportacion de una representacion grafica de la porcién de suelo ocupada
realizada sobre un plano georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada,
aunque no se especifiquen las coordenadas concretas de aquella. Ademas solo
sera exigible en los casos en que la edificacion se encuentre finalizada.

Las dudas que en tales casos puede albergar el Registro han de referirse
a que la representacién grafica de la finca coincida en todo o parte con otra
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base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasién de fincas
colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u opera-
ciones de modificacién de entidad hipotecaria. Ademas siempre que se formule
un juicio de identidad de la finca por parte del Registro, no puede ser arbitrario
ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos
y razonados. En el presente caso, las dudas de la Registradora se basan en la
posible existencia de un titulo de reparcelaciéon no inscrito. Conforme al articu-
lo 5.2 del RD 1.093/1997, de 4 de julio, la nota marginal tendra una duracién de
tres afios y podra ser prorrogada por otros tres a instancia de la Administracién
actuante o de la entidad urbanistica colaboradora, por tanto, transcurrido el
plazo de su vigencia la nota marginal carece de toda virtualidad juridica y no
debi6 ser tomada en consideracién por la Registradora en su calificacién. De las
circunstancias del expediente no resulta acreditada graficamente la invasion de
dominio publico, sino una mera sospecha o indicio, ni se hace referencia a cuales
puedan ser las fincas colindantes afectadas por la invasién, sin que conste en qué
forma les afectaria la rectificacién pretendida o qué elementos o circunstancias
facticas de las fincas (situacién, linderos, etc.) llevan a tal conclusion.

Cuando consta en el Registro la naturaleza rustica de una finca, y no se acre-
dita el cambio de naturaleza a urbana ni la nomenclatura y nimero de la calle
en que se ubica (conforme prescribe el art. 437 del RH), no puede apreciarse si
los documentos aportados, relativos a una finca urbana, se corresponden con la
finca registral, de naturaleza ruastica. Y tampoco puede estimarse acreditada la
nueva naturaleza y datos descriptivos de la finca por la mera aportacién de una
certificacién catastral descriptiva y grafica de una parcela cuando a juicio del
Registro no queda acreditada la correspondencia de la finca (cfr. Resoluciones
de 18 de octubre y 12 de noviembre de 2012 y 21 de enero de 2014). Por tanto,
no quedando acreditada la correspondencia con la certificacion catastral apor-
tada, esta no es no es habil para justificar las modificaciones descriptivas y la
antigiiedad de la edificacion, lo que es requisito ineludible para la inscripcién
de la declaracién de obra nueva de conformidad con el articulo 28.4 del texto
refundido de la Ley de Suelo.

Resolucién de 6-3-2017
(BOE 23-3-2017)
Registro de la Propiedad de Granada, nimero 5

RECTIFICACION DE CABIDA: PROCEDIMIENTOS ANTERIORES A LA LEY
13/2015.

La disposicién transitoria unica, titulada «procedimientos iniciados bajo la
anterior regulacién», de la Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone lo siguiente:
«Todos los procedimientos regulados en el Titulo VI de la LH, asi como los de-
rivados de los supuestos de doble inmatriculacién que se encuentren iniciados
a la fecha de entrada en vigor de la presente Ley, continuardn tramitdndose
hasta su resolucién definitiva conforme a la normativa anterior. A efectos de la
inmatriculacién a obtener por el procedimiento recogido en el articulo 205 o en
el articulo 206, solo se tendra dicho procedimiento por iniciado si a la fecha de
entrada en vigor de la presente Ley estuviese presentado el titulo pablico inma-
triculador en el Registro de la Propiedad». En el presente caso no se pretende
propiamente la inmatriculacién de una nueva finca, sino la constatacién de un
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exceso de cabida conforme a lo previsto en el parrafo primero del articulo 298.3
del RH, antes citado. Dicho precepto, aplicable antes de la reforma operada
por la Ley 13/2015, de 24 de junio, permitia el acceso al Registro de excesos de
cabida cumpliendo los requisitos para la inmatriculacién de fincas, es decir, un
doble titulo traslativo o un titulo traslativo complementado con acta notarial de
notoriedad, que es el supuesto que nos ocupa.

Como se ha reiterado por esta Direccién General, la participacién de los
titulares de los predios colindantes a la finca cuya cabida se rectifica reviste es-
pecial importancia por cuanto son los mas interesados en velar que el exceso de
superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos
limitrofes. Como ha tenido ocasién de pronunciarse esta Direcciéon General en
Resolucién de 5 de marzo de 2012, en materia de notificaciones a realizar en este
tipo de procedimientos debe acudirse al RN que establece, en el ultimo parrafo
del articulo 202, que «la notificacién o el requerimiento quedaran igualmente
cumplimentados y se tendran por hechos en cualquiera de las formas expresadas
en este articulo». Segiin ha quedado expuesto, en el caso de este expediente no
puede considerarse debidamente cumplido lo dispuesto en el articulo 202 del
RN, puesto que no cabe afirmar que el Notario haya agotado todas las vias de
notificacién posibles a los colindantes, al realizarse un tnico intento de notifi-
cacién personal y no realizarse un segundo intento mediante notificacién por
correo con acuse de recibo, segin prescribe la norma.

En cuanto a las dudas de identidad de la finca, el articulo 298.3 del RH pre-
veia que «sera indispensable que no tenga el Registrador dudas fundadas sobre la
identidad de la finca, tales como aparecer inscrito con anterioridad otro exceso
de cabida sobre la misma finca o tratarse de finca formada por segregacion,
divisién o agrupacion en la que se haya expresado con exactitud su superficie».
Es también cuestion reiterada por este Centro Directivo que dichas dudas deben
expresarse en la nota de calificaciéon y que las mismas no deben ser arbitrarias,
genéricas, 0 meramente temerarias, sino que deben estar fundamentadas debi-
damente —evitando asi la indefensién del particular—. Por tanto, la tnica forma
de lograr la inscripcién de la rectificacion pretendida sera despejar tales dudas,
acudiendo a alguno de los procedimientos que especificamente se prevén en
la LH para la rectificacion de la descripcién de fincas, una vez vigente la Ley
13/2015, de 24 de junio, en los que cobra especial relevancia la representacién
grafica de la finca, aportando una mayor certeza a la descripcién del inmueble.

Resolucién de 6-3-2017
(BOE 23-3-2017)
Registro de la Propiedad de Sabadell, nimero 4

PRINCIPIO DE ROGACION: DESISTIMIENTO DEL ASIENTO DE PRESEN-
TACION.

Hay que partir de uno de los principios basicos del sistema registral espa-
fiol: el principio de rogacién. Si bien, con caricter general, la inscripcién es
voluntaria y la voluntad del interesado se circunscribe a poner en marcha el
proceso registral, que se rige por normas imperativas, el interesado puede in-
tervenir en ciertas fases del proceso, como por ejemplo, desistiendo del asiento
de presentacion. La posibilidad de desistir del asiento de presentacién la recoge
el articulo 433 del RH.
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De la interpretacion literal del propio articulo 433 del RH (primer criterio
hermenéutico que debe seguirse seguin el Cédigo Civil) parece claro que no se
requiere, para desistir, la solicitud conjunta del presentante y los interesados, (la
diccién literal del articulo es «el presentante o los interesados») lo que lleva a
plantearse si «los interesados» debe entenderse en el sentido de que se requiere
para desistir el concurso de todos los que pudieran tener algin interés en el
documento presentado o de cualquiera de ellos indistintamente. Respecto del
concepto de «interesado», debe entenderse que lo es el interesado por cuya orden
actue el presentante, dado que, si el desistimiento puede solicitarlo el presentante,
que de conformidad con el articulo 39 del RH se considera comprendido en el
apartado d) del articulo 6 de la LH, conforme al cual ostenta la representacién
de cualquiera de los citados en el mismo articulo, es evidente que también el
representado puede solicitarlo. Pero para ello sera preciso, en el presente ex-
pediente, que se acredite que el presentante es representante tnicamente del
transmitente y no del adquirente. En defecto de esta acreditacién se requiere el
consentimiento de todos los interesados.

Resolucién de 7-3-2017
(BOE 23-3-2017)
Registro de la Propiedad de Albacete, nimero 3

SEGREGACION: INSCRIPCION SIN LICENCIA POR ANTIGUEDAD.

El control registral del cumplimiento de la legalidad urbanistica en los actos
de parcelacion, se concreta, ordinariamente, en la exigencia de acreditacién de
la licencia o declaracién de innecesariedad. Ahora bien, este Centro Directivo ya
ha tenido ocasién de estudiar el problema de derecho intertemporal que plan-
tea la presentacion en el Registro, en este caso el afio 2016, de un documento
publico que acredita la practica de una divisién realizada con anterioridad a la
legislacion que actualmente la regula, y que se produjo en fecha, en que la legis-
lacién aplicable no exigia licencia para las mismas o que, exigiéndola, no resulta
acreditada, pero puede considerarse prescrita la facultad de restablecimiento de
legalidad urbanistica, al menos, a efectos registrales.

Esta Direccién General en su Resolucién de 17 de octubre de 2014 reconocié
la analogia en la admisién de la via de la prescripcion acreditada para inscribir
no solo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, aplica-
ble también en cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar
el Registrador, con carécter previo y posterior a la practica del asiento. Por lo
que, a falta de una norma que declare expresamente la nulidad radical del acto
juridico de segregacion sin licencia —cfr. Sentencia de la Audiencia Provincial
de Sevilla de 26 de enero de 2006— o un pronunciamiento judicial en tal sen-
tido —vid. Sentencia de la Sala Primera del TS de 11 de junio de 2010—, este
tratamiento registral es compatible con la eficacia civil y situacién consolidada
del acto juridico, en principio, desde el punto de vista urbanistico, por razén de
su antigiiedad.

Por lo que se reitera la doctrina de la Resolucién de 17 de octubre de 2014,
seguida por las de 5 y 26 de mayo de 2015 y 5 de mayo de 2016, en el sentido
de que para inscribir escrituras publicas de divisién o segregacién de fincas es
preciso acreditar a los efectos del articulo 26 de la Ley de Suelo estatal —norma
registral temporalmente aplicable— la oportuna licencia o declaracién de inne-
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cesariedad o, para el supuesto de parcelaciones de antigiiedad acreditada feha-
cientemente, podra estimarse suficiente, como titulo administrativo habilitante
de la inscripcion, la declaracién administrativa del transcurso de los plazos de
restablecimiento de legalidad o su situacién de fuera de ordenacién o similar,
conforme a la respectiva normativa de aplicacion, procediendo entonces la apli-
cacién analdgica del articulo 28.4 de la Ley de Suelo. Declaracién administrativa
que no resulta acreditada en el presente supuesto.

Resolucién de 7-3-2017
(BOE 23-3-2017)
Registro de la Propiedad de Leganés, ntimero 2

SENTENCIAS DICTADAS EN REBELD{A: PLAZOS PARA LA INSCRIPCION.

En cuanto al segundo de los defectos apuntados, es decir, que la Sentencia
ha sido dictada en rebeldia de la parte demandada y no consta el transcurso del
plazo previsto para la revision de la Sentencia, tal cuestion ha sido ya resuelta con
criterio uniforme por este Centro Directivo (Resolucién de 21 de mayo de 2015)
al entender que dictada la Sentencia en rebeldia procesal de los demandados,
tal y como consta en la propia Resolucion, resulta de aplicacién lo dispuesto en
el articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que dispone: «Mientras no
sean firmes, o aun siéndolo, no hayan transcurrido los plazos indicados por esta
Ley para ejercitar la accién de rescision de la Sentencia dictada en rebeldia, solo
procederé la anotacién preventiva de las Sentencias que, dispongan o permitan la
inscripcion o cancelacion de asientos en Registros publicos». Es decir, aun cuando
conste acreditado en tiempo y forma la firmeza de la Resolucion, es aplicable
la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los
«Vistos») segin la cual, cuando una Sentencia se hubiera dictado en rebeldia
es preciso que, ademas de ser firme, haya transcurrido el plazo del recurso de
audiencia al rebelde.

Resolucién de 8-3-2017
(BOE 23-3-2017)
Registro de la Propiedad de Ponferrada, ntimero 3

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL TRACTO: CASOS
EN LOS QUE HAY INTERRUPCION.

No hay ninguna duda de que la calificacién se realizé dentro de plazo pues
el documento fue presentado en el Registro el dia 21 de octubre de 2016, y se
aport6 el dia 10 de noviembre de 2016 una instancia privada complementaria,
siendo calificado el dia 21 de noviembre de 2016, es decir, a los siete dias hébiles
de haberse aportado dicho documento complementario.

En este sentido debe indicarse que pese a ser un documento presentado en el
Registro de la Propiedad correspondiente con posterioridad a la entrada en vigor
de la Ley 13/2015, de 24 de junio (el 1 de noviembre de 2015), debe aplicarse la
disposicién transitoria tnica que establece que los expedientes regulados en el
titulo VI de la LH iniciados en el momento de la entrada en vigor de la citada
norma deberdn continuar su tramitacién conforme a la normativa anterior.
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Se impone una interpretacién restrictiva de las normas relativas al expediente
de reanudacién del tracto y en especial de las que definen la propia hipétesis de
interrupcion de tracto, de modo que solo cuando efectivamente concurra esta
hipétesis y asi resulte del auto calificado, puede accederse a la inscripcién. Como
se ha reiterado por esta Direccién General, no hay verdadera interrupcién del
tracto cuando los promotores adquirieron del titular registral o de sus herederos
(cfr. Resoluciones de 18 de marzo de 2000, 17 de febrero de 2012 y 2 y 23 de
octubre de 2014). Esta doctrina, ademas, ha sido elevada a rango legal por la Ley
13/2015, de 24 de junio, que da nueva redaccién al articulo 208 de la LH. Las
Resoluciones de 14 de abril y 10 de noviembre de 2016, matizaron esta doctrina
para los casos en los que el promotor del expediente adquirié, no de todos, sino
solo de alguno o algunos de los herederos del titular registral. En tal caso si que
existe auténtica interrupcién del tracto y por tanto, posibilidad teérica de acudir
para solventarlo, tanto al expediente de dominio. Tampoco se aprecia a priori,
ni se ha invocado por los recurrentes, la existencia de extraordinaria dificultad
para la elevacién a publico de la documentacion.

Resolucién de 9-3-2017
(BOE 23-3-2017)
Registro de la Propiedad de Badajoz, nimero 3

LEGADOS: ENTREGA. SUSTITUCIONES HEREDITARIAS: ACREDITACION DE
SU INEFICACIA. REPRESENTACION VOLUNTARIA: JUICIO DE SUFICIENCIA
EN CASO DE AUTOCONTRATO.

Respecto al primer defecto sefialado, esto es la falta de acreditacion de que
la herencia se ha distribuido en legados, en la escritura se manifiesta que ante
las renuncias de todos los herederos, no quedan mas que los legatarios y por lo
tanto pueden tomar posesién por su propia autoridad de la cosa legada.

Como ha recordado este Centro Directivo en Resoluciones de 13 de enero
de 2006, 13 de abril de 2009 y 4 de julio de 2014, la legislacién hipotecaria, ya
desde la Ley de 1861, ha establecido que tal entrega es necesaria para verificar la
inscripcion en favor del legatario. Debe tenerse en cuenta que, en este concreto ex-
pediente, la causante ordend en su testamento un llamamiento a titulo de herencia
en el remanente, por lo que no hay base alguna para especular, tal y como hace
el recurrente y al menos en el reducido marco en el que se desenvuelve el recurso
contra la calificacion registral, que la herencia se ha distribuido integramente en
legados. En el caso de que hubiera otros bienes de la herencia, serian llamados
los herederos abintestato ante la renuncia de todos los sustitutos testamentarios.
En consecuencia, siendo que el llamamiento testamentario ha quedado vacante,
serian llamados los herederos abintestato y, por lo tanto, debe aplicarse la regla
general de que la entrega deben hacerla los herederos, salvo que se acreditase de
forma indubitada que toda la herencia se ha distribuido en legados.

De lo establecido en el articulo 82 del RH se desprende lo siguiente: 1.°) Que, a
efectos registrales, que son los que contempla el RH, no es suficiente la mera mani-
festacion «para hacer constar la ineficacia del llamamiento sustitutorio», por cuanto
ambos parrafos se refieren a la «acreditacién» del hecho; 2.°) Que el Reglamento
admite el acta de notoriedad tramitada conforme al RN como medio adecuado
para acreditar tal ineficacia, que cuando se trate de un «hecho», es en este caso
un hecho negativo, pues consiste en acreditar la inexistencia de los descendientes
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llamados como sustitutos vulgares para asi dar paso al derecho de acrecer; 3.°)
Que el supuesto mas frecuente, e incluso tipico, de «ineficacia del llamamiento
sustitutorio» es precisamente la inexistencia de descendientes y que se trata de un
hecho que es susceptible de acreditarse por medio de acta de notoriedad tramitada
conforme al RN, por la via del articulo 209; 4.°) Que el acta de notoriedad no es
el medio exclusivo para acreditar la ineficacia del llamamiento sustitutorio, puesto
que el articulo 82 establece que «podra determinarse» por ella (parrafo tercero) y
que «también sera titulo suficiente» (parrafo cuarto), por lo que también existen
otros medios de acreditacion, tal como ha sefialado este Centro Directivo, y concre-
tamente, aparte del testamento del heredero sustituido, (...) existe en todo caso la
posibilidad de obtener la declaracion de herederos abintestato del propio sustituto.
No debe confundirse lo anteriormente expuesto con lo afirmado por este Centro Di-
rectivo, cuando comparecen sustitutos descendientes, siendo efectivo el lamamiento
sustitutorio, en cuyo caso no es necesario acreditar que haya mas descendientes.
Como ha dicho este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 4 de mayo de 1999 y 29
de enero de 2016), no puede ser estimada la exigencia de que debe acreditarse la
inexistencia de otros descendientes a los designados en los respectivos testamentos.

Por lo que se refiere al defecto sefialado sobre la falta del juicio de suficien-
cia hecho por el notario. Previamente, hay que decir que, tanto en la nota de
calificacién como en el escrito de recurso, se acepta y no se cuestiona que hay
conflicto de intereses en cuanto a la entrega del legado, pues inicialmente debi6
hacerse esa entrega por los herederos. El Notario debe emitir su juicio relativo a
la suficiencia de las facultades representativas para el acto concreto que autoriza,
bien especificando cudl sea este o bien incluyendo otra resefia, siquiera minima,
de facultades. El Registrador, por su parte, calificara la concurrencia de los dos
requisitos y también la congruencia de ese juicio notarial con el acto o negocio
juridico documentado. Por ello, el Registrador debe suspender la inscripcién por
falta de congruencia del juicio notarial acerca de las facultades representativas del
apoderado o representante si el Notario utiliza expresiones genéricas, ambiguas o
imprecisas. A efectos de la calificacién de la congruencia, siempre sera necesario
que, en caso de resultar conflicto de intereses del contenido del titulo, conste la
expresion, por parte del Notario, de la existencia de la licencia, autorizacién o rati-
ficacién del «dominus negotii», salvo que la calificacién sea impugnada y el recurso
verse sobre la existencia misma de la autocontratacion o del conflicto de intereses.

Por ultimo, en lo que concierne al hecho de que el documento se haya inscrito
en el Registro de otro distrito, como ha reiterado asimismo esta Direccién Gene-
ral, el Registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcién, no esta vinculado, por aplicacién del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo
por otros Registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacién
de la misma documentacion.

Resolucién de 9-3-2017

(BOE 23-3-2017)

Registro de la Propiedad de Madrid, namero 11

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: DESTINO DEL SOBRANTE.

Es cierto que en el procedimiento de ejecucién directa nada impide reclamar
al deudor por todo lo debido al acreedor, aunque exceda de la cifra de respon-
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sabilidad hipotecaria, pero siempre que no existan terceros con cargas inscritas
con posterioridad, ya que en tal caso la cifra de responsabilidad hipotecaria
actiia como limite. Respecto a la posibilidad de utilizar el exceso la cobertura
hipotecaria correspondiente a uno de los conceptos para garantizar la deuda
correspondiente a otro concepto, esta Direcciéon General ha manifestado que el
Registrador debe comprobar que en ninguno de los conceptos se ha sobrepasado
la cantidad asegurada, pues la cantidad sobrante por cada concepto ha de ponerse
a disposicién de los titulares de asientos posteriores.

No obstante, ha tenido ocasién de manifestar esta Direccién General (Re-
soluciones de 12 de abril de 2000, 20 de febrero y 23 de septiembre de 2002, 8
de noviembre de 2012 y 11 de marzo de 2014), que cuando los articulos 132 y
133 de la LH y 692.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil aluden al depésito de la
cantidad sobrante a disposicion de los titulares de derechos posteriores inscritos
o anotados sobre el bien hipotecado, se estan refiriendo a los titulares de dere-
chos posteriores al que se ejecuta y que constan en el procedimiento, bien por la
certificacién de cargas, bien porque, advertidos por la nota de expedicion de esta
dltima, han comparecido por su propia iniciativa para hacer valer sus derechos
sobre el eventual sobrante; por tanto, no habiendo derechos posteriores al ejecu-
tado segun la certificacion registral y no habiendo comparecido en el proceso los
titulares de derechos inscritos después de la nota de expedicién de certificacion
de cargas, el juez actia correctamente entregando el sobrante al ejecutado.

Resolucién de 10-3-2017
(BOE 23-3-2017)
Registro de la Propiedad de Badajoz, nimero 1

CONCURSO DE ACREEDORES: CONCURSO CON INSUFICIENCIA DE MASA
ACTIVA.

La regulacion de lo que la doctrina ha venido en denominar «concursos sin
masa», ha sido objeto de especial atencién en la Ley 38/2011, de 10 de octubre,
de reforma de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal. El articulo 176.1.3.° de
la Ley Concursal sefiala que en cualquier estado del procedimiento, cuando se
compruebe la insuficiencia de la masa activa para satisfacer los créditos contra
la masa, procedera la conclusién del concurso y el archivo de las actuaciones.
El articulo 176 bis.4, prevé la posibilidad de que, en el mismo auto de declara-
cién de concurso, se acuerde su conclusién por insuficiencia de masa, siempre
que se den los requisitos necesarios, esto es, cuando el juez aprecie de manera
evidente que el patrimonio del concursado no serd presumiblemente suficiente
para la satisfaccién de los previsibles créditos contra la masa del procedimiento,
ni sea previsible el ejercicio de accién de reintegracién, de impugnacién o de
responsabilidad de terceros. Las consecuencias de tal declaracién en el supuesto
de que el deudor sea una persona juridica, las establece el articulo 178.3 de la
Ley Concursal.

Pero, como también ha sefalado la doctrina y la jurisprudencia, esto no signi-
fica que se produzca una extincion, via condonacion, de las deudas de la sociedad,
ni que los bienes que permanezcan a nombre de la sociedad pasen a ser «res
nullius». Esta postura ha sido asi mismo seguida por este Centro Directivo (vid.
Resoluciones de 13 y 20 de mayo de 1992, 15 de febrero de 1999, 14 de febrero
de 2001, 29 de abril de 2011, 17 de diciembre de 2012 y la mas reciente de 14 de
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diciembre de 2016, manteniendo que incluso después de la cancelacién persiste
todavia la personalidad juridica de la sociedad extinguida como centro residual
de imputacién en tanto no se agoten totalmente las relaciones juridicas de que la
sociedad es titular. La practica judicial ha determinado el ambito de aplicacién
del articulo 178.3 de la Ley Concursal, en la direccién de asimilar la situacion
de la persona juridica a la de la persona fisica haciendo extensible a la primera
la posibilidad de que los acreedores puedan reclamar el pago de sus deudas.

En definitiva una interpretacion sistematica y congruente con la subsistencia
de la personalidad juridica de la sociedad extinguida conduce a considerar que
no hay inconveniente para que el acreedor inicie o en su caso contintie ejecu-
ciones singulares en reclamacién de sus deudas, ya que de no considerarse asi
se produciria una exoneracién del deudor persona juridica como consecuencia
de la extincion, con el siguiente perjuicio a los acreedores y el correlativo bene-
ficio para los socios que recibirian los bienes y derechos que aun figurasen en
el activo libres de deudas.

En el supuesto de este expediente, la sociedad tenia, segin se recoge en el
citado auto, un crédito hipotecario con la entidad «Banco Bilbao Vizcaya Ar-
gentaria, S.A.», de 10.117.285 euros que gravaba las dos fincas de que es titular.
Una vez finalizado el concurso, la entidad acreedora alcanza un acuerdo con
la sociedad deudora de forma que esta se obliga a reintegrarle las cantidades
obtenidas mediante la venta de las fincas, procediendo a condonar el resto de la
deuda. La cancelacién y la venta posterior se instrumentan en distintas escritu-
ras otorgadas en igual fecha y con nimeros de protocolo sucesivos, no obstante
existe un negocio juridico complejo destinado a cancelar el préstamo hipotecario
a cambio de la transmisién del inmueble.

Del articulo 179.2 de la Ley Concursal resulta que si tras la finalizacion del
concurso concluido por liquidacién o insuficiencia de masa, se produjera la apa-
ricién de nuevos bienes o derechos, habra lugar a su reapertura del concurso. Lo
mismo sucedera conforme al apartado 3 de este mismo articulo, en el caso de
concursos concluidos por insuficiencia de masa, cuando se den los presupuestos
precisos para el ejercicio de acciones de reintegracion o la posible calificacién
de culpabilidad del concurso. En este caso, la finca consta inscrita a nombre de
la entidad concursada con anterioridad a la declaracién del concurso. La can-
celacién previa, pero intimamente ligada a la venta, se encuadra dentro de las
operaciones liquidatorias que deben llevarse a cabo por la administracién de la
sociedad. Resulta evidente que no habria cancelacion si el acreedor hipotecario
no hubiera percibido el importe de la venta esto es, si no se hubiese efectuado
la enajenacién cuestionada. Por lo que la inscripcién o la suspensién o denega-
cién de su acceso a los libros del Registro, debié efectuarse de forma conjunta.
Tampoco sirve de argumento en contrario que la venta se produzca a favor de un
tercero y no del propio acreedor. Toda la operacién cuenta con la intervencién y
el consentimiento del acreedor hipotecario con privilegio especial.

La definitiva desaparicién de la sociedad, como se ha expuesto anteriormente,
solo se producira cuando la cancelacion registral prevista en el citado articu-
lo responda a la situacion real; o sea, cuando la sociedad haya sido liquidada en
forma y se haya satisfecho a los acreedores y no quede patrimonio sin repartir.
Surge entonces un nuevo obstaculo derivado del vacio legal consistente en de-
terminar quién y en que concepto debe proceder a la liquidacién. El problema
es conciliar la personalidad controlada que mantiene la sociedad en orden a su
extinciéon material cuando quedan bienes o derechos a favor de aquella, con su
adecuada representaciéon. En conclusion, el vacio legal existente en torno a la
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forma de proceder a la liquidacién patrimonial, requiere buscar una solucién
que salvaguarde por un lado los legitimos intereses de los acreedores y por otro
los de los socios, facilitando al mismo tiempo la operatividad de la sociedad y
su representacion hasta la extincién material de la misma.

En esta situacién, con la sociedad disuelta, sin que se haya efectuado por
el juez del concurso el nombramiento de administrador concursal y habiendo
cesado las limitaciones a las facultades del deudor, la situacién es equiparable
a aquellas en que la junta social no ha designado liquidador alguno, lo que por
otra parte en este caso no podria efectuarse ya que la sociedad se ha extinguido
en sede concursal. La consecuencia ha de ser, por tanto, la conversién automética
de los anteriores administradores en liquidadores de forma que el tltimo admi-
nistrador con cargo inscrito sea quien, actuando como liquidador, mantenga su
poder de representacion, si bien limitado, como sucede con la personalidad de la
sociedad, a las operaciones de liquidacién. Para ello debera proceder conforme a
la regulacién establecida en la Ley de Sociedades de Capital. Para la inscripcién
en el Registro de la Propiedad de las operaciones liquidatorias que afecten a los
inmuebles que, como en este supuesto, permanezcan en el haber social sera ne-
cesario ademas que se acredite que no se ha solicitado la reapertura del concurso
conforme a lo dispuesto en el articulo 179 de la Ley Concursal.

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

Resolucién de 16-1-2017
(BOE 07-02-2017)
Registro de Bienes Muebles de Palma de Mallorca

HIPOTECA NAVAL. CANCELACION. CONCURSO.

La Resolucién plantea cual debe ser el momento en el que se produce el ven-
cimiento anticipado de las obligaciones garantizadas con hipoteca naval en caso
de concurso, a la luz de las diferentes normas aplicables (Ley de Hipoteca Naval
de 1893, Ley de Navegacién Maritima de 2014, Ley Concursal, LEC) para concluir
que esta cuestién no resulta determinante para la Resolucion del expediente en
cuestiéon. Del mismo modo aborda el problema relativo a la determinacion del
Derecho aplicable a las hipotecas sobre el buque y prescripcion de la accién hipo-
tecaria. No da tampoco respuesta concluyente, sefialando que, tanto si se sigue un
criterio de irretroactividad absoluta —10 afios desde que la accién pudo ejercitarse
conforme a la Ley de 1893— como relativa —3 afios desde la entrada en vigor de
la Ley de 2014—, en el caso que nos ocupa no se habria cumplido ninguno de los
dos plazos, por lo que no puede, afirmarse que la accién haya prescrito.

Por ultimo aborda la cuestién concreta planteada en el caso relativa a la can-
celacion registral de la hipoteca, supuesto para el cual existe una norma especifica
en el articulo 142.2 de la Ley de Navegacién Maritima que dispone que «el titular
registral del buque podra solicitar la cancelacién por caducidad de la inscripcién
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