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Registro de la Propiedad de Cieza, ntimero 1

SERVIDUMBRE DE AGUAS: REQUISITOS DE INSCRIPCION. CONTROL DE
LOS MEDIOS DE PAGO: CALIFICACION REGISTRAL.

La Ley de Aguas de 1985, ademads de incluir en el dominio publico hidrau-
lico del Estado los acuiferos y las aguas subterraneas, establecié un régimen
transitorio para quienes a su entrada en vigor ya ostentaban derechos sobre
aguas privadas procedentes de pozos o galerias a titulo de propietario o, si se
prefiere, como facultad accesoria de su derecho de propiedad de la tierra. En
este punto, la Resolucién de 23 de abril de 2005 ya consider6 que, no obstante
la consideracién como aguas privadas y aun constando previamente la existencia
del pozo en el Registro, para hacer constar el derecho a un caudal determinado
de agua es preciso acreditar la previa inscripcién en el catdlogo de aguas. A la
vista de la disposicién transitoria tercera bis de la Ley de Aguas, para constituir
un derecho de servidumbre que suponga una modificacién de la ubicacién y/o de
la superficie sobre la que se aplica el recurso en el caso de aprovechamiento de
regadio, sera preciso, para conseguir su inscripcién en el Registro de la Propie-
dad, justificar mediante la correspondiente certificaciéon del registro competente
de aguas, la existencia de la oportuna concesién que ampare la totalidad de la
explotacion, tal y como dispone la disposicién transitoria tercera, apartado 3,
del texto refundido de la Ley de Aguas, o que, pese a dichas modificaciones de
uso, ubicacién o variacién de superficie, las aguas siguen teniendo caracter pri-
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vado (disposicién transitoria segunda de la Ley 10/2001, de 5 de julio, del Plan
Hidrol6gico Nacional).

Por lo que se refiere a la correcta descripcion de la servidumbre, para que puede
entenderse cumplido el principio de determinacién, debe recordarse la doctrina
reiterada de este Centro Directivo que la inscripcién del derecho de servidumbre
debe expresar su extension, limites y demas caracteristicas configuradoras, como
presupuesto bésico para la fijacién de los derechos del predio dominante y las limi-
taciones del sirviente y, por tanto, no puede considerarse como suficiente a tal efecto,
la identificacién que de aquellas se efecttia cuando se convienen indeterminaciones
sobre datos esenciales que afectan a las facultades de inmediato uso material que las
servidumbres confieren, con la consiguiente vinculacion, sin limites temporales en
este supuesto, de la propiedad en una extensién superior a la exigida por la causa
que justifica la existencia de la servidumbre. También ha reconocido esta Direccién
General, la evidente dificultad que en ocasiones plantea la descripcién de ciertas
servidumbres y su mas facil expresion grafica en un plano, concluyendo que se ha
de permitir que en la inscripcién a practicar se recojan los elementos esenciales del
derecho y la misma se complemente en cuanto a los detalles a través de un plano
cuya copia se archive en el Registro y al que se remita el asiento.

Por lo que se refiere al ultimo de los defectos recurridos, esto es el relativo
a la necesidad de acreditar los medios de pago del precio en su dia pactado en
el contrato privado de venta ahora elevado a publico, procede también ratificar
la nota de calificacién recurrida siguiendo la doctrina reiterada de este Centro
Directivo. Por lo que se refiere a la concreta calificacién registral impugnada se
indica que la comunidad de regantes «ha recibido e ingresado en la Caja So-
cial, bien por ingreso o transferencia o bien mediante pago en metalico en las
oficinas de esta Comunidad en las fechas y por los titulares de las fincas que
seguidamente se diran, las cantidades correspondientes al pago por el riego». Por
tanto, se «expresa defectuosamente», impidiendo dar por debidamente cumplidas
las previsiones legales anteriormente expuestas; debiendo confirmarse la nota de
calificacién en tal extremo.

Resolucién de 10-11-2016
(BOE 2-12-2016)
Registro de la Propiedad de Céceres, numero 2

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

La Resolucion de 15 de diciembre de 2015 declar6 que «no se admite la
posibilidad de reanudacién de tracto sucesivo a través de expediente de dominio
cuando el promotor sea causahabiente del titular registral ya que en tales casos
no hay verdadero tracto interrumpido y lo procedente es aportar el titulo de
adquisicién» y que «no hay verdadera interrupcién del tracto, al haber adquirido
el promotor del expediente directamente del titular registral». Debe concluirse
que en el presente caso, en el que el promotor del expediente de dominio ad-
quiere de persona que no es la titular registral, ni heredero tnico de la titular
registral —véase la Resoluciéon de 14 de abril de 2016— si que concurre la hi-
potesis habilitante para permitir conceptualmente, si concurrieran los demaés
requisitos procedimentales pertinentes, que el promotor obtenga judicialmente
un pronunciamiento para la reanudacién del tracto a su favor con cancelacién
de la inscripcién registral contradictoria.
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Aunque del escrito del recurso si resulta con claridad cual fue tal modo de
adquisicién, no consta que tal extremo figurase explicitado en la documentacién
presentada en el Registro de la Propiedad, por lo que no pudiéndose basar la
resolucién del presente recurso en extremos aportados en via de recurso pero
no presentados oportunamente ante el Registrador, este defecto si ha de ser
confirmado, pues el articulo 326 de la Ley Hipotecaria sefiala que «el recurso
debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e
inmediatamente con la calificacion del Registrador, rechazandose cualquier otra
pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo
y forma», defecto, no obstante, facilmente subsanable.

Del examen conjunto de ambos preceptos, anterior y posterior respectiva-
mente a la Ley 13/2015, resulta que la escritura publica no es el tnico titulo
formal en el que puede declararse la existencia de edificaciones para su cons-
tancia registral, sino que basta que se hagan constar «en los titulos referentes
al inmueble», y de entre tales titulos no cabe excluir al auto judicial recaido
en un expediente de dominio. Por lo tanto, ha de revocarse el concreto defecto
sefialado por la Registradora cuando afirma que el expediente de dominio «no
es medio habil para inscribir tal mayor superficie construida, para lo cual debe
hacerse la correspondiente declaracién de obra nueva». Todo ello sin perjuicio
de la exigencia de cumplimiento de los demas requisitos exigidos en cada caso
por la Ley de Suelo y en su caso, por la Ley de Ordenacién de la Edificacién.

Resolucién de 10-11-2016
(BOE 2-12-2016)
Registro de la Propiedad de El Ejido, nimero 2

ARRENDAMIENTOS RUSTICOS: CONSTITUIDO POR EL USUFRUCTUARIO.

Conforme a los articulos 480 del Cédigo Civil y 10 de la Ley de Arrenda-
mientos Rusticos, los arrendamientos otorgados por usufructuarios se resolveran
al extinguirse el derecho del arrendador, salvo que no haya terminado el afo
agricola, en cuyo caso subsistiran hasta que este concluya.

El articulo 175 del RH dispone: «en consecuencia de lo dispuesto en el parrafo
segundo del articulo 82 de la Ley, la cancelacion de las inscripciones cuya existen-
cia no dependa de la voluntad de los interesados en las mismas se verificara con
sujecién a las reglas siguientes: Primera. Las inscripciones de hipoteca y demas
gravamenes sobre el derecho de usufructo se cancelardn a instancia del duefio del
inmueble con solo presentar el documento fehaciente que acredite la conclusién
de dicho usufructo por un hecho ajeno a la voluntad del usufructuario». Por tanto,
siendo claro que el arrendamiento concertado por el titular del usufructo es un
gravamen del usufructo mismo, su cancelacién no puede exigirse por un hecho
dependiente de la voluntad del usufructuario. Ademas, para excluir tal hipétesis,
el articulo 1256 del Cédigo Civil, sefiala que «la validez y el cumplimiento de los
contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno de los contratantes».

En consecuencia, y aplicando el mismo principio general para el caso plan-
teado en el presente recurso, cuando un usufructo gravado con un derecho de
arrendamiento, que ademadas consta inscrito, se transmite al nudo propietario,
no se produce una completa y perfecta consolidacién del usufructo con la nuda
propiedad, ni se produce la extincién del arrendamiento inscrito, sino que dicho
arrendamiento sigue vigente y no puede ser cancelado hasta que se produzca el
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vencimiento del plazo inscrito de dicho arrendamiento, o, como sefiala el articu-
lo 175 del RH, se «acredite la conclusiéon de dicho usufructo por un hecho ajeno
a la voluntad del usufructuario».

Resolucién de 10-11-2016
(BOE 2-12-2016)
Registro de la Propiedad de Sueca

HIPOTECA: CLAUSULA SUELO. HIPOTECA: PACTOS INSCRIBIBLES.

El presente expediente se refiere a una escritura de préstamo hipotecario
con intereses remuneratorios variables, entre un acreedor entidad de crédito y
unos prestatarios personas fisicas, y en el que la finca gravada es una vivienda
que no se va a destinar a su domicilio habitual. La cuestién que se debe resolver
consiste en la determinacion de si en los préstamos hipotecarios a interés variable
en que se pacte que la parte deudora nunca podra beneficiarse de descensos a
intereses negativos, es decir, que no podra recibir importe alguno como en tales
supuestos, es precisa la confeccién de la expresién manuscrita por parte del
deudor de comprender los riesgos que asume.

El precepto objeto de debate es el articulo 6 de la Ley 1/2013. Al interpretar
esta norma debe tenerse en cuenta, como reiteradamente ha puesto de manifiesto
este Centro Directivo, que se ubica en el Capitulo II de la citada Ley 1/2013, de
14 de mayo, bajo la rubrica del «fortalecimiento de la proteccién del deudor
hipotecario en la comercializacién de los préstamos hipotecarios», articulo que
como expresa el Preambulo de la Ley, introduce mejoras en el mercado hipoteca-
rio que se adoptan «como consecuencia de la Sentencia del Tribunal de Justicia
de la Uni6én Europea de 14 de marzo de 2013, dictada en el asunto por el que
se resuelve la cuestion prejudicial planteada por el Juzgado de lo Mercantil na-
mero 3 de Barcelona respecto a la interpretacién de la Directiva 93/13/CEE del
Consejo, de 5 de abril de 1993». Como puso de relieve esta Direccién General
en Resolucién 5 de febrero de 2014, la valoracién de las denominadas «clausulas
suelo» se incardina en el ambito del control de inclusién y de transparencia de
los contratos con condiciones generales de la contratacién, pues se trata de un
control previo al del contenido o abusividad.

Sobre tal extremo el Registrador, como sefala la Resolucién de esta Direccién
General de 13 de septiembre de 2013, no solo puede sino que debe comprobar
si han sido cumplidos los requisitos de informacién establecidos en la normativa
vigente, pues se trata de un criterio objetivo de valoracién de dicha transparencia.
En este sentido, la reiterada Sentencia del TS de 9 de mayo de 2013, reconociendo
que corresponde a la iniciativa empresarial fijar el interés al que presta el dinero
y disefiar la oferta comercial dentro de los limites fijados por el legislador, anade
que «también le corresponde comunicar de forma clara, comprensible y destacada
la oferta», a lo que afiade la citada Sentencia que «el articulo 4.2 de la Directiva
93/13/CEE dispone que «La apreciacion del caracter abusivo de las clausulas no
se referird a la definicién del objeto principal del contrato (...) siempre que dichas
clausulas se redacten de manera clara y comprensible», precepto del que extrae
a contrario sensu que “las clausulas referidas a la definicién del objeto principal
del contrato se someten a control de abusividad si no estan redactadas de manera
clara y comprensible”». Esta obligacién de claridad y transparencia se controla a
través de un doble filtro. El primero es aplicable a todo contrato con condiciones
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generales de la contratacién, con independencia de que en el mismo intervenga
o no un consumidor, a través del llamado control de incorporacién o inclusién
de la clausula al contrato (vid. art. 7 de la Ley sobre condiciones generales de la
contratacién). El segundo filtro, limitado, segin doctrina mayoritaria, al caso de
los contratos con consumidores, se articula a través del control de transparencia.
La caracterizacién basica que define el control de transparencia, como ha puesto
de manifiesto la doctrina y resulta especialmente de las expresadas STS de 9 de
mayo de 2013 y 8 se septiembre de 2014, responde a la expansién conceptual
del principio de buena fe, como presupuesto tanto del control de eficacia de las
condiciones generales, como de fuente de creacion de especiales deberes por parte
del predisponente, que, por ejemplo, en este ambito de las cldusulas limitativas
de los tipos de interés se proyectarian en una adecuada diferenciacién de las mis-
mas a través de su inclusién en una clausula propia, o su indicacién en parrafo
separado y con letras en negrita, mayusculas o subrayado, y la informacién sobre
escenarios posibles o de la evolucién histérica de los tipos de interés adoptados.
A la luz de estos claros criterios jurisprudenciales se debe realizar la valoracion
del defecto opuesto en la calificacién impugnada.

Pues bien, es este control previo y doble de incorporacién y transparencia
el que se ha visto reforzado por el articulo 6 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo,
cuya interpretacion se ha de hacer partiendo del contexto legal y jurisprudencial,
nacional y comunitario, que se ha expuesto en el precedente fundamento, contexto
que condiciona la validez de las clausulas hipotecarias al cumplimiento de los
requisitos legales tendentes a asegurar una compresibilidad real de las mismas
por parte del prestatario. Es decir, frente a la opinién de quienes defienden una
interpretacién restrictiva del indicado articulo, debe prevalecer una interpreta-
ci6én extensiva pro-consumidor en coherencia con la finalidad legal de favorecer
respectivamente la informacién, comprensibilidad y la proteccién de los usuarios
de servicios financieros (vid. Resolucién de 29 de septiembre de 2014). El con-
trol de inclusién o incorporacién al contrato de las clausulas de los contratos
sobre servicios financieros que revistan caracteres de condicién general de la
contratacion, viene regulado en la actualidad por la Orden EHA/2.899/2011, de
28 de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios,
que impone determinados deberes de informacién a las entidades prestamistas
y al Notario que autoriza la correspondiente escritura. Por ello, para asegurar la
existencia de dicha transparencia, el referido articulo 6 de la Ley 1/2013, de 14
de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios,
reestructuracién de deuda y alquiler social, ha regulado, en el &mbito de los prés-
tamos y créditos hipotecarios, un requisito especial: «la expresién manuscrita»
del prestatario acerca de su real comprension del riesgo que asume.

El pago de intereses —los negativos— por parte del acreedor en favor del
prestatario no transforma el préstamo convirtiéndolo en un depésito retribuido,
como se alega por algin sector doctrinal, porque la causa juridica de ambos
contratos es distinta y tal pago carece de virtualidad para alterar la obligacién
del deudor de devolucion del dinero recibido por cuotas en los plazos pactados,
en una obligacién de devolucion integra a solicitud del depositante o prestamista
(arts. 1766 y 1775 del Cédigo Civil), y porque cuando el depositario tiene permiso
para servirse del dinero depositado, el contrato pierde el concepto de depésito y
se convierte en un préstamo (art. 1768 del Cédigo Civil). Igualmente irrelevante
para la aplicacion del citado articulo 6 de la Ley 1/2013 resulta la afirmacion del
Notario recurrente de que la clausula citada es la aclaracién de una condicién
esencial del contrato derivada del sistema de amortizacién francés pactado. Por
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tanto, si el prestamista, en ejercicio de su legitimo derecho, predispone una clau-
sula que limite o excluya la posibilidad de que devenguen intereses a favor del
prestatario, aunque sea a efectos aclaratorios de los efectos tipicos del contrato
o del significado de una de las clausulas pactadas, su incorporacién al contrato
de préstamo hipotecario exigird, por disposicién imperativa y como canon de
transparencia, la aportaciéon de la repetida expresién manuscrita.

Cuando la calificaciéon del Registrador sea desfavorable, es exigible, de con-
formidad con los principios basicos de todo procedimiento y con arreglo a la
normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen
a la inscripcién pretendida, aquella exprese ademés de una motivacién juridica
suficiente, la determinacion de las concretas clausulas o partes de las mismas
suspendidas de inscripcién, para que los interesados puedan conocer con claridad
y precision los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en
los que se basa dicha calificacion.

La siguiente objecion del Registrador que ha sido recurrida se refiere a la
clausula financiera cuarta «comisiones», respecto de la que se suspende la ins-
cripcién del apartado 4.2. «comisién por subrogacion», el inciso: «Todo ello sin
perjuicio de lo dispuesto en la Clausula 12.a que se refiere a la “Subrogacién de
los adquirentes en el préstamo”; por carecer de trascendencia real, en tanto dicha
clausula no es objeto de reflejo registral, como se indicara posteriormente (arts.
9y 98 delaLH 9y 51.6.a de su Reglamento)». Por su parte, la citada clausula
duodécima «subrogacién de los adquirentes», se suspende también por cuanto
la regulacién de la subrogacién por terceros adquirentes de la finca hipotecada,
carece de trascendencia real (arts. 9 y 98 de la LH 9 y 51.6.a de su Reglamento).
Estas dos estipulaciones pueden denegarse alegando exclusivamente que se trata
de un pacto de naturaleza personal sin méds motivacién, como ya ha manifestado
este Centro Directivo en diversas Resoluciones (Resoluciones de 30 de marzo y
28 de abril de 2015, entre otras).

Es criterio de esta Direccion General que la clausula de vencimiento an-
ticipado relativa a la muerte o concurso del fiador no es inscribible porque el
fallecimiento o concurso del fiador no afecta en modo alguno ni al derecho real
de hipoteca ni a la solvencia del deudor, ni tampoco a la determinacién de la
garantia ni a sus posibilidades de ejecucion, por ser la fianza una institucién
ajena al Registro de la Propiedad.

En consecuencia, se confirma en cuanto a este defecto la calificacién registral.

En cuanto al vencimiento anticipado del préstamo por no destinarse el di-
nero entregado a la finalidad convenida, en primer lugar, porque, en la medida
en que el préstamo se vincula a la adquisiciéon del inmueble hipotecado, como
en este caso, o a cualquier otra finalidad relacionada directamente con el mismo
(su construccién, rehabilitacién o explotacién), contribuye a la identificacién de
la obligacién garantizada y se constituye en motivo de especial relevancia de la
concesion. En segundo lugar, porque, en determinados supuestos, la finalidad del
préstamo puede determinar el contenido de ciertas estipulaciones contractuales
o de consecuencias procesales determinadas, como cuando el destino pactado es
la adquisicion de la vivienda habitual (ej. arts. 114, parrafo tercero, de la LH, o
579 y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), o nos encontramos ante préstamos
oficiales para la financiacién empresarial (Instituto de Crédito Oficial) o ante
acuerdos de refinanciacion y extrajudiciales de pagos recogidos en la legislacion
concursal.

En cuanto al vencimiento anticipado por la ausencia del reembolso por el
prestatario de las obligaciones dinerarias que siendo de su cuenta hubieren sido
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anticipadas por el acreedor, se considera inscribible porque el incumplimiento de
esas obligaciones dinerarias derivadas de la conservacién de los bienes dados en
garantia o que estén directamente vinculadas a los mismos y puedan constituir
cargas preferentes (ej. gastos de la comunidad horizontal, seguros de dafios o
Impuesto sobre Bienes Inmuebles), dada la importancia del mantenimiento de
la suficiencia del valor de la garantia hipotecaria (art. 117 de la LH) y de la
conservacion de la preferencia de cobro de la misma, deben posibilitar el ven-
cimiento del préstamo en cuanto incumplimiento de obligaciones de especial
relevancia a tales fines (Resoluciones de 20 de mayo de 2000 y de 22 de marzo
de 2001, entre otras).

No resulta inscribible el pacto de compensacién de créditos (cuentas, depési-
tos, etc.), ni con relacién a la posibilidad de reclamar el pago de la deuda a otros
obligados, ya que se trata de pactos que transcienden a la garantia hipotecaria
y carecen de eficacia real, al prever formas de pago alternativas a la ejecucion
de la hipoteca, por lo que respecto de los mismos debe desestimarse el recurso.
El mismo criterio se debe mantener respecto de pacto de imputacién de pagos
genérico que ha sido objeto de suspension, el cual faculta al acreedor para aplicar,
a su libre eleccion, las cantidades que reciba del prestatario a cualquiera de las
operaciones financieras que mantenga con el mismo.

Otra cosa seria el pacto de imputacién forzosa de la cantidades recibidas
al pago, por el orden convenido, de las distintas obligaciones principal, acce-
sorias 0 complementarias vinculadas al préstamo (capital, intereses ordinarios,
intereses moratorios y gastos); ya que dicha imputacién va a determinar, en su
caso, la cantidad reclamada en la demanda ejecutiva por los distintos conceptos
garantizados y, en su momento, el concreto pago al actor del precio del remate,
pues la cuantificacién del mismo dependera de la cantidad reclamada por cada
concepto y del importe de la respectiva responsabilidad hipotecaria, ya que no se
puede entregar al ejecutante por cada uno de los conceptos garantizados cantidad
alguna que exceda de la respectiva cobertura hipotecaria (art. 692 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil).

La renuncia o voluntad de no revocar la hipoteca inscrita, bien no requiriendo
la aceptacién del acreedor o bien no cancelandola transcurridos los dos meses
desde que tuvo lugar el requerimiento, resulta una cldusula abusiva cuando sea
aplicable, como ya se ha analizado ocurre en este caso, la legislacién de pro-
teccion de los consumidores. Asi, esta clausula, en cuanto implica la renuncia a
un derecho concedido por Ley al prestatario consumidor por el articulo 141 de
la LH (requerimiento al acreedor para que acepte y cancelaciéon unilateral de la
hipoteca transcurridos dos meses), se puede encuadrar dentro de las clausulas
abusivas por limitar los derechos basicos de los consumidores (art. 86 de la
Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios) o por afectar al
perfeccionamiento y ejecucion del contrato (art. 89 de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios), en la medida que impone al prestata-
rio ciertas obligaciones para evitar los riesgos derivados de la falta de diligencia
por parte del acreedor en el cumplimiento de las suyas propias (STS de 16 de
diciembre de 2009).

Lo que es excluido realmente del Registro es la obligacion de que en el seguro
figure como beneficiario el banco, que las indemnizaciones derivadas del seguro o
de las expropiaciones forzosas se destinen al pago de las cantidades derivadas del
contrato —incluso las no vencidas—, y el régimen de la subrogacién real de los
importes percibidos en caso de que las obligaciones no estuvieran vencidas. Tales
pactos, si bien es cierto, como sefiala el Registrador en su nota de calificacién,
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son reproduccién de previsiones legales o desarrollo permitido por las mismas,
deben considerarse inscribibles en la medida que la hipoteca se extiende natural-
mente a las mismas (arts. 109 y 110.2 de la LH). Sin embargo, de este régimen
debe exceptuarse las indemnizaciones derivadas de la expropiacién forzosa de
la finca hipoteca porque su destino y procedimiento viene fijado por la Ley (art.
42 Ley sobre expropiacién forzosa), no siendo susceptible de pacto y, ademas,
la obligatoria citacién del acreedor hipotecario en el expediente expropiatorio
(art. 4.2 de la Ley sobre expropiacién forzosa) permitira la defensa del mayor
valor posible para la finca hipotecada (Resolucién de 18 de marzo de 2008). Esta
clausula solo serfa admisible si contiene la previsién de la posibilidad por parte
del deudor de sustituir la garantia desaparecida por otras nuevas e igualmente
seguras de conformidad con el articulo 1129.3 del Cédigo Civil.

Respecto a la prohibicién de arrendar por debajo de una determinada renta
que se fija, debe considerarse no inscribible porque, aparte de disponerlo asi
con caracter general el articulo 27 de la LH, segtin la STS de 16 de diciembre
de 2009, tales pactos, como pone de manifiesto la nota de calificacién, solo son
admisibles en relacién con aquellos supuestos de arriendo que no estén sujetos
al sistema de purga de cargas en caso de ejecucion de una hipoteca anterior.

Por ultimo, se suspende también la inscripcion de las clausulas decimotercera:
«apoderamiento»; decimocuarta: «anotacién de suspensién», la de «tratamiento
de datos personales», la de «declaracion especifica: condiciones generales de
la contratacién, y no adhesion a arbitraje de consumo» y la de «autorizacién»,
por tratarse de estipulaciones carentes de trascendencia real (arts. 9 y 98 de la
LH, 9 y 51.6.a de su Reglamento). Lo cierto es que ninguna de las clausulas
de este grupo tienen el caricter de estipulacion financiera, ni contribuyen a la
delimitacion de la obligacion garantizada o del derecho real de garantia, ni son
susceptibles de garantia hipotecaria, ni tampoco se articulan como causa de
vencimiento anticipado del préstamo, por lo que pueden ser suspendidas con la
Unica motivaciéon de carecer de transcendencia real; procediendo, por tanto, en
cuanto a las mismas, la desestimacion del recurso.

Resolucién de 15-11-2016
(BOE 2-12-2016)
Registro de la Propiedad de Valdepenas

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE. RECTIFICACION
DE CABIDA: PROCEDIMIENTO.

En cuanto a la situacion tabular, la finca aparece inscrita a favor de los cén-
yuges don P. J. A. y dofia R. S. C. sin que conste en el Registro su fallecimiento
ni realizada particiéon alguna. Tampoco resulta de la documentacién obrante en
el expediente que se haya producido la aceptacién de la herencia. En los casos
en que interviene la herencia yacente, la doctrina de este Centro Directivo, im-
pone que toda actuaciéon que pretenda tener reflejo registral deba articularse
bien mediante el nombramiento de un administrador judicial, en los términos
previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
bien mediante la intervencion en el procedimiento de alguno de los interesados
en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo y 12 de julio de 2013,
8 de mayo de 2014, 5 de marzo de 2015 y demas citadas en los «Vistos»). Por
eso parece razonable restringir la exigencia de nombramiento de administrador
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judicial, al efecto de calificaciéon registral del tracto sucesivo, a los supuestos de
demandas a ignorados herederos; pero considerar suficiente el emplazamiento
efectuado a personas determinadas como posibles llamados a la herencia.

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

Es indiscutible que para proceder a cualquier rectificacién de la descripcién
es preciso que no existan dudas sobre la realidad de la modificacién solicitada,
fundadas en la previa comprobacién, con exactitud, de la cabida inscrita, en
la reiteraciéon de rectificaciones sobre la misma o en el hecho de proceder la
finca de actos de modificacién de entidades hipotecarias, como la segregacion,
la divisién o la agregacion, en los que se haya determinado con exactitud su
superficie (cfr. dltimo parrafo del art. 201.3 de la LH). 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.

Resolucién de 15-11-2016
(BOE 2-12-2016)
Registro de la Propiedad de Durango

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: HERENCIA YACENTE.
ARRENDAMIENTOS URBANOS: PLAZAS DE GARAIJE.

En cuanto al primero de los defectos de la nota de calificacién, se trata nueva-
mente de dilucidar en este expediente si es inscribible un decreto de adjudicacion
dictado en procedimiento de ejecucion hipotecaria seguido frente a la herencia
yacente y los herederos desconocidos e inciertos del titular registral cuando no
consta el nombramiento e intervenciéon de un defensor judicial de la herencia
yacente. En los casos en que interviene la herencia yacente, la doctrina de este
Centro Directivo, impone que toda actuacién que pretenda tener reflejo registral
deba articularse bien mediante el nombramiento de un administrador judicial,
en los términos previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, bien mediante la intervencién en el procedimiento de alguno de los
interesados en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de mayo y 12 de julio
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de 2013, 8 de mayo de 2014, 5 de marzo de 2015 y demas citadas en los «Vistos»).
Por eso parece razonable restringir la exigencia de nombramiento de administrador
judicial, al efecto de calificacion registral del tracto sucesivo, a los supuestos de
demandas a ignorados herederos; pero considerar suficiente el emplazamiento
efectuado a personas determinadas como posibles llamados a la herencia. Como
resulta de los fundamentos de Derecho tercero y cuarto de la STS de 3 de marzo
de 2011, para evitar la indefension es preciso que se haya cumplido con la obliga-
ci6én de averiguar los domicilios de los desconocidos herederos demandados, por
lo que la citacién por medio de edictos fijados en el tablén de anuncios e incluso
la notificacién de la sentencia de primera instancia a través de su publicacién en
el Boletin Oficial del Estado requiere que, previamente, se hubieran agotado todos
los medios de averiguacién que la Ley de Enjuiciamiento Civil impone. Y en el
caso de la herencia yacente aunque sea una masa patrimonial, se ha de intentar
la localizacién de quien pueda ostentar su representacién en juicio.

El hecho de que la tnica heredera testamentaria del causante, su hija dona
S. G. S, asi como los padres y hermana del difunto hubieran renunciado a sus
derechos hereditarios y lo hiciesen constar en autos, provocé la notificacién por
edictos. Asimismo interviene en el procedimiento la ejecutada y copropietaria
de los bienes, dofia M. G. R., quien segun el recurrente era pareja del deudor
fallecido. De la documentacién obrante en el expediente, salvo la constancia en el
certificado de defuncién del término «compaiiera» referido a dofia M. G. R como
declarante, no resulta acreditado el requisito de la inscripcién en el Registro de
Parejas de Hecho. Ahora bien, teniendo en cuenta las circunstancias concurrentes
en este expediente, en el que se han efectuado reiteradas averiguaciones tendentes
a identificar a los herederos del titular registral, las renuncias sucesivas de los
herederos identificados como tales y la intervencion en el procedimiento de dofia
M. G. R, actuando en defensa de la posicion de la herencia yacente y herederos
desconocidos de don F. G. L., como ratifica en las alegaciones la Letrado de la
Administracién de Justicia, no puede concluirse que se haya producido indefen-
sién. En consecuencia el defecto debe revocarse.

Ciertamente el destino de la finca es determinante para establecer los requisitos
para proceder a la inscripcién de la adjudicacién, dado que en el caso de que la
finca arrendada sea un garaje, como ha manifestado esta Direccién General en
su Resolucion 3 de marzo de 2004 y reiterado en otras posteriores, como la mas
reciente de 12 de febrero de 2016, el arrendamiento de plazas de garaje no estd
sometido a la Ley de Arrendamientos Urbanos, salvo en el caso de que el arrenda-
miento de la plaza sea accesorio del de la vivienda, y ello porque, a los efectos de
la misma debe considerarse que tales plazas de garaje no constituyen edificacién,
ya que en ellas la edificacion es algo accesorio, siendo lo esencial la posibilidad
de guardar un vehiculo; tales plazas de aparcamiento no se hallan enumeradas en
los supuestos de arrendamiento para uso distinto de vivienda a que se refiere el
articulo 3.2 de la Ley —siquiera esta enumeracién sea ejemplificativa—, ni en la
Exposicién de Motivos de la Ley cuando dice en su apartado 3 que «la ley abandona
la distincién tradicional entre arrendamientos de vivienda y arrendamientos de
locales de negocio y asimilados para diferenciar entre arrendamientos de vivienda,
que son aquellos dedicados a satisfacer la necesidad de vivienda permanente del
arrendatario, su cényuge o sus hijos dependientes, y arrendamientos para usos
distintos al de vivienda, categoria esta que engloba los arrendamientos de segunda
residencia, los de temporada, los tradicionales de local de negocio y los asimilados
a estos». Pero la documentacién justificativa de las alegaciones de la recurrente
no fue puesta a disposicién del Registrador en el tiempo en que este emitié su
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calificacién sino en un momento posterior, no pudiendo ser tenida en cuenta para
la resolucién de este recurso conforme a lo dispuesto en el articulo 326 de la LH,
sin perjuicio de su posterior presentacion a efectos de subsanar el defecto que, en
base a las anteriores consideraciones, debe confirmarse.

Resolucién de 15-11-2016
(BOE 2-12-2016)
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 fijaciéon con absoluta certeza de la identidad de los suje-
tos que intervienen, de modo que la autoria de las declaraciones contenidas en el
instrumento quede establecida de forma auténtica, mediante la individualizacién
de los otorgantes. Por ello, el articulo 23 de la Ley del Notariado, como requisito
esencial de validez del instrumento publico, impone al Notario autorizante 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. Cier-
tamente, 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 numero 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
los nacionales de aquellos paises (como Reino Unido de Gran Bretafia e Irlanda
del Norte) en los que se produce una alteracién en los nimeros 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 aseveracion. Ciertamente estos supuestos
de alteracién de los nimeros del documento oficial de identificacién serdn cada
vez menos frecuentes dada la actual exigencia de hacer constar los NIEs de los
extranjeros en las inscripciones registrales (cfr. art. 254 LH segtin redaccién dada
por la Ley 36/2006, de 29 de noviembre), numeracién que no varia.

Resolucién de 15-11-2016

(BOE 3-12-2016)

Registro de la Propiedad de Valdemoro

PATRIA POTESTAD: CONFLICTO DE INTERESES.

Debe decidirse en este expediente si es o no inscribible una escritura de
liquidaciones de sociedades de gananciales y adjudicacién de herencia en la que
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concurren las circunstancias siguientes: concurren la primera esposa del causante
y la viuda, los dos hijos de primer matrimonio, y esti representada la hija del
segundo matrimonio por su madre en ejercicio de patria potestad; se liquidan
las dos sociedades de gananciales de sendos matrimonios y se adjudica la he-
rencia del causante; los bienes se adjudican en la forma y en su caso porciones
indivisas y usufructos que resultan de las instituciones de herencia y legados,
a excepcién de una vivienda que integraba la primera sociedad de gananciales
y que se adjudica a la primera esposa en cuanto a una mitad indivisa y a uno
de sus hijos en cuanto a la otra mitad, compensandose en metalico al otro hijo
y a la menor.

La existencia de conflicto de intereses se ve patente cuando este existe en el
proceso de formacién de un contrato o negocio juridico bilateral, generador de
obligaciones para ambas partes. Es la denominada autocontratacién, tanto en
sentido estricto, (contrato consigo mismo, es decir, cuando una persona cierra
consigo misma un negocio actuando a la vez como interesada y como repre-
sentante de otra), como autocontratacién en sentido amplio, (cuando una sola
voluntad hace dos o mas manifestaciones juridicas y pone en relacién dos o
mas patrimonios y hay colisiéon de intereses en esa relacién). En la STS de 17
de mayo de 2004, se recoge que el legislador toma en consideracion el conflicto
de intereses en relacién con cada asunto concreto (cfr. arts. 163 y 299.1.° del
Coédigo Civil), por lo que deben ser valoradas las circunstancias concurrentes para
afirmar o negar su existencia. También este Centro Directivo se ha manifestado
en situaciones concretas, y asi, ha dicho que para determinar que existe conflicto
de intereses debera concluirse que es razonable entender que la satisfaccion por
los padres de sus propios intereses ird en detrimento de la de los hijos (Resolu-
ciones en «Vistos»).

Asi, por ejemplo, diferentes resoluciones han considerado que no existe con-
flicto de intereses cuando la liquidacién de gananciales se ha realizado con es-
tricta igualdad, mediante la adjudicacién de una mitad indivisa a cada participe,
o cuando la particién hereditaria también se ha realizado en estricta aplicacién
de las normas legales o disposiciones testamentarias. Por el contrario, cuando se
adopta una decisién por el representante, que aunque pueda entenderse adecuada
para los intervinientes, suponga una eleccién, ha entendido que la valoracién
de inexistencia de conflicto no puede hacerla por si mismo el representante del
incapaz, sino que exige, conforme a lo establecido en el articulo 163 del Cédigo
Civil, del nombramiento de un defensor, con posterior sometimiento a lo que
establezca el Juez en su decisién, sobre la necesidad o no de posterior aprobacién
judicial (Resolucién de 5 de febrero de 2015).

Visto asi, ni la representante ni la representada son adjudicatarias de bienes
concretos ni porciones distintas de las sefialadas en el testamento, por lo que
no se incurre en una contraposicion de intereses de forma directa. Pero habida
cuenta la calificacion conjunta de todas las actuaciones verificadas y que se rea-
liza la adjudicacién de una vivienda concreta a otro de los herederos interesados
en la particién junto con la exesposa de primer matrimonio, se produce una
adjudicacién desigual, lo que apareja la ruptura del principio de proporcién de
las respectivas cuotas de los herederos conforme la voluntad del causante. No
obstante, el hecho de que haciéndose las adjudicaciones de las fincas en la forma
ideal, haria que se crease un proindiviso entre extrafios y dadas las circunstancias
del mismo —hija de segundo matrimonio junto con la esposa del primero—,
suscita la evitacién del mismo. Ademas, ni la representante ni la representada
son adjudicatarias de bienes concretos, se cumplen las previsiones del testador en
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cuando a sus disposiciones, y los intereses de la representante y la representada
en esa finca concreta son conjuntos pero no contrapuestos.

Resoluciones de 15-11-2016 (2 Resoluciones)
(BOE 3-12-2016)
Registro de la Propiedad de Rivas-Vaciamadrid

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: HERENCIA YACENTE.

Se trata nuevamente de dilucidar en este expediente si es inscribible un de-
creto de adjudicacion dictado en procedimiento de ejecucién hipotecaria seguido
frente a la herencia yacente y los herederos desconocidos e inciertos del titular
registral cuando no consta el nombramiento e intervencién de un defensor judi-
cial de la herencia yacente. En los casos en que interviene la herencia yacente,
la doctrina de este Centro Directivo, impone que toda actuacién que pretenda
tener reflejo registral deba articularse bien mediante el nombramiento de un
administrador judicial, en los términos previstos en los articulos 790 y siguientes
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, bien mediante la intervencién en el procedi-
miento de alguno de los interesados en dicha herencia yacente (Resoluciones de
27 de mayo y 12 de julio de 2013, 8 de mayo de 2014, 5 de marzo de 2015 y
demas citadas en los «Vistos»). Por eso parece razonable restringir la exigencia
de nombramiento de administrador judicial, al efecto de calificacion registral
del tracto sucesivo, a los supuestos de demandas a ignorados herederos; pero
considerar suficiente el emplazamiento efectuado a personas determinadas como
posibles llamados a la herencia. Como resulta de los fundamentos de Derecho
tercero y cuarto de la STS de 3 de marzo de 2011, para evitar la indefension es
preciso que se haya cumplido con la obligacién de averiguar los domicilios de
los desconocidos herederos demandados, por lo que la citaciéon por medio de
edictos fijados en el tablén de anuncios e incluso la notificaciéon de la sentencia
de primera instancia a través de su publicacién en el Boletin Oficial del Estado
requiere que, previamente, se hubieran agotado todos los medios de averiguacion
que la Ley de Enjuiciamiento Civil impone. Y en el caso de la herencia yacente
aunque sea una masa patrimonial, se ha de intentar la localizacién de quien
pueda ostentar su representacién en juicio.

Resolucién de 22-11-2016
(BOE 15-12-2016)
Registro de la Propiedad de Morén de la Frontera

REFERENCIA CATASTRAL: ERROR AL CONSIGNARLA EN LA INSCRIPCION.

Es objeto de este recurso decidir si es inscribible una escritura de segregaciéon
de una porcién de finca que se corresponde con una parcela catastral, cuando el
namero de dicha parcela catastral segin consta en el Registro no se corresponde
con el expresado ahora en la escritura.

Como se ha dicho anteriormente por este Centro Directivo (cfr. Resoluciones
de 13 de julio y 13 de octubre de 2009), conviene para mayor claridad distinguir
los conceptos de inexactitud registral y error. Existe inexactitud cuando concurre
cualquier discordancia entre el Registro y la realidad extrarregistral (cfr. art. 39
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de la LH), y existe error cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se
encuentre en el titulo inscribible o en los documentos complementarios se incurre
en una discordancia. A su vez, los errores pueden ser materiales y de concepto:
son materiales cuando se ponen unas palabras por otras pero no se altera el
verdadero sentido de una inscripcién ni de sus componentes basicos.

Nos encontramos ante una inexactitud en el Registro al reflejar el nimero
de la parcela 152, que como sefiala la Registradora en su informe, deriva de un
error material en el titulo que causé la inscripcién 4* en la que se hizo constar
los ntiimeros de las parcelas catastrales que integran la finca registral 10.075 de
El Coronil. De la documentacién y circunstancias expuestas resulta evidente que
se incurrié en un error meramente material en la consignacién de un digito de
una de las parcelas catastrales, sin que existan dudas de que se esté alterando con
ello la configuracion fisica de la finca inscrita. Pero es que ademas, aun cuando
pretendiera alterarse la configuracién fisica de las fincas, la aportacién de las
representaciones graficas catastrales y la solicitud expresa de modificacion de la
descripcién de la finca contenida en la escritura, seria suficiente para iniciar el
procedimiento correspondiente para tal alteracién. Por todo ello hay que concluir
que dicho error carece de entidad para impedir la inscripcién pretendida.

Resolucién de 22-11-2016
(BOE 15-12-2016)
Registro de la Propiedad de San Bartolomé de Tirajana, nimero 2

DOBLE INMATRICULACION: PREVALENCIA DEL PROCEDIMIENTO REGU-
LADO EN LA LEY DE PATRIMONIO DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS.

La legitimacion para instar el procedimiento para la subsanacion de la doble
inmatriculacién esta especificamente regulada en la regla segunda del articulo
209 de la LH que establece «el expediente se iniciara de oficio por el Registrador,
o a instancia del titular registral de cualquier derecho inscrito en alguno de los
diferentes historiales registrales coincidentes». Por tanto, fuera de los supuestos
de iniciacién de oficio por el Registrador, la LH solo reconoce legitimacién a
los titulares registrales de derechos inscritos en las fincas afectadas por la doble
inmatriculacién. Siguiendo la doctrina de esta Direccién General para la regu-
lacién anterior a la Ley 13/2015 (cfr. Resoluciones de 26 de febrero de 2013 y 2
de diciembre de 2014), la expresion legal de esta regla, asi como la de la regla
sexta, puede entenderse comprensiva no solo de los titulares derechos inscritos,
sino también anotados, entendiendo la inscripcién en sentido amplio y por tanto
no solo comprensiva de las inscripciones propiamente dichas, sino también de
las anotaciones preventivas.

El articulo 209 de la LH, tras la reforma operada por la Ley 13/2015, introduce
la novedad de permitir el inicio de este procedimiento de oficio por el Registrador,
posibilidad esta que le estaba vedada anteriormente. Como ya ha sefialado esta
Direccién General (Resolucion de 26 de julio de 2016), tras la entrada en vigor de
la nueva ley, el primer requisito para iniciar la tramitacién del procedimiento de
subsanacién es que el Registrador aprecie la existencia de doble inmatriculacion.

En el presente caso resulta de los hechos de la nota de calificacion el reco-
nocimiento del Registrador de la existencia de una situacién de doble inmatri-
culacién. Ahora bien, no puede soslayarse que una de las fincas implicadas en
esta situacion patolégica es titularidad de la Administracién Pablica. Conforme al
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apartado 2 del articulo 209 de la LH, «lo dispuesto en este articulo se entendera
sin perjuicio de lo previsto en el apartado 4 del articulo 37 de la Ley 33/2003,
de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, y demas
disposiciones concordantes». Por tanto, la LH atribuye expresamente prevalencia
al procedimiento especifico que en sede administrativa tenga por objeto resolver
la situacién de doble inmatriculacion. Por todo ello resulta plenamente justificado
que el Registrador recabe de la Administracién la informacién oportuna sobre
la existencia de un procedimiento administrativo en el que se decida sobre la
doble inmatriculacién, pues debe evitarse iniciar la tramitacién del procedimien-
to previsto en el articulo 209 de forma paralela y estéril a otro procedimiento
administrativo con igual objeto y tramites especificos.

Como senalan las Resoluciones de 29 de julio y 10 de octubre de 2016, es
continua doctrina de esta Direccién General (basada en el contenido del art. 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 determinacion de si la calificaciéon negativa es
o no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra
pretensién de la parte recurrente, sefialadamente la de revisar la inscripcién ya
practicada de exceso de cabida en una finca colindante. 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 bien por la parte interesada, bien por los
tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos
(arts. 1, 38, 40 y 82 de la LH).

Resolucién de 22-11-2016
(BOE 15-12-2016)
Registro de la Propiedad de Santa Coloma de Gramanet, niimero 2

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: EFECTOS DE SU CADUCIDAD.

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

No obstante, como tiene declarado este Centro Directivo el actual titular
registral tiene a su disposicion los remedios previstos en el ordenamiento si
considera oportuna la defensa de su posicién juridica (arts. 66 de la LH y 117,
594, 601 y 604 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) y sin que la confirmacién del
defecto suponga prejuzgar la decisién que los tribunales, en su caso, puedan
adoptar en orden a la preferencia entre cargas, mediante la interposicién de las
correspondientes tercerias, o por la ausencia de buena fe, sin que en via registral
pueda determinarse la prérroga indefinida de la anotacién preventiva de embargo.
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Resolucién de 23-11-2016
(BOE 15-12-2016)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 9

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: RECLAMACION DE DEUDAS POR
CUOTAS DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Como ha dicho reiteradamente esta Direccién General, aunque el &mbito de
la anotacién preventiva de demanda ha sido ampliado por la doctrina cientifi-
ca, dicho ambito solo podra extenderse hasta abarcar aquellas demandas cuya
estimacién pudiera producir una alteracién en la situacion registral. Del articu-
lo 43.1 de la LH, en su relacién con el articulo 42.1.0 del mismo texto legal,
resulta claramente que solo el que demandare en juicio la propiedad de bienes
inmuebles o la constitucion, declaracién, modificacién o extincién de cualquier
derecho real puede obtener anotacién de demanda.

Esta Direccién General ha elaborado una dilatada doctrina (vid. «Vistos»),
relativa a las preferencias crediticias y a su impacto registral. La citada doctrina
parte del hecho de que la redaccién actual del articulo 9.1.e) de la Ley sobre
propiedad horizontal distingue en parrafos separados la afeccién del bien inmue-
ble respecto al adquirente de un piso o local de la preferencia del crédito de la
comunidad respecto a otros créditos sobre el mismo inmueble. Sin embargo,
esta afeccion legal no permite considerar que una demanda en juicio ordinario
en reclamacion de una cantidad de dinero adeudada por el impago de las cuo-
tas de comunidad por la herencia yacente del titular registral de un piso, tenga
eficacia real.

En el presente expediente el objeto del procedimiento del que resulta el
mandamiento de anotacién de demanda es una reclamacién de cantidad que
efecttia una comunidad de propietarios por las cuotas impagadas de uno de los
pisos del edificio. Asi consta expresamente en el antecedente de hecho primero
del auto judicial. No hay referencia alguna a la existencia o no de acreedores
anteriores frente a los que se quiera hacer valer la preferencia recogida en el
articulo 9 de la Ley sobre propiedad horizontal, ni consta transmisién alguna
de la finca. Como se ha dicho, la ley prevé la afeccién de la finca al pago de las
cantidades adeudadas por el anterior titular, afeccién legal que, sin embargo, no
permite considerar que una demanda en juicio ordinario en reclamacién de una
cantidad de dinero adeudada por el impago de las cuotas de comunidad por la
herencia yacente del titular registral de un piso, tenga eficacia real, para ello
seria preciso como se ha dicho que se pretenda la constancia de la preferencia
del crédito frente a anteriores acreedores o que se demande al titular actual de
la finca por las deudas del anterior propietario.

Resolucién de 23-11-2016
(BOE 15-12-2016)
Registro de la Propiedad de Herrera del Duque

ANOTACION PREVENTIVA DE DERECHO HEREDITARIO: PRINCIPIO DE
TRACTO SUCESIVO.

Cabe senalar que la finalidad del solicitante, tal y como ya se resolvié en
caso similar, y para el mismo recurrente, en Resoluciéon de 6 de septiembre de
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2013 de este mismo Centro Directivo, se instaba —aunque de manera confusa,
tal y como ocurre en el supuesto ahora planteado— la practica de un asiento
registral que permitiese proteger los derechos del heredero en relacién a un bien
incluido en la hipotética masa hereditaria de su causante, por medio de nota
marginal, pero que en su caso se identific6 como una anotacién preventiva de
derecho hereditario. Dicha anotaciéon de derecho hereditario, y no la nota mar-
ginal solicitada, es el reflejo que podria producirse en los asientos del Registro,
a tenor de la intencién que, segin es posible deducir tanto de la instancia como
del recurso, y devendria como final del procedimiento registral tal y como pare-
ce querer el interesado, aunque sus planteamientos rogados no tiendan de una
manera directa y clara a ello. Por esta razon, seria de desear que el particular en
su solicitud privada expresara de manera indubitada la extensién de la anotacién
de derecho hereditario que los fundamentos juridicos alegados parecen perseguir.

En todo caso, tal y como ocurrié en la Resoluciéon que concluyé el recurso
anteriormente planteado, la practica de cualquier asiento en los libros del Re-
gistro, como imperativo de la proscripcién de la indefension en nuestro ordena-
miento juridico el articulo 24 de la Constituciéon Espafiola, y en su desarrollo en
el ambito que nos ocupa el articulo 20 de la LH impiden que pueda llevarse a
cabo la alteracién de los asientos practicados en el Registro de la Propiedad sin
la intervencion del titular del derecho afectado, o bien sin que dicha mutacién se
haya adoptado en un procedimiento judicial en el que dicho titular registral haya
sido parte procesal. Por ello, en el caso que nos ocupa, siendo titular registral
de la finca referida el Ayuntamiento de Siruela, y solicitindose la anotacion o la
nota que en su caso corresponda en concepto de heredero de un antiguo titular
registral, no resulta posible la extensién de ningiin asiento sobre el folio abierto
al inmueble sin que dicho titular registral actual, el Ayuntamiento en cuestion,
preste su consentimiento, ya sea de manera voluntaria, ya de manera forzosa en
un procedimiento judicial en el que se le requiera o se dirima sobre la titularidad
del dominio o de alguno de los derechos reales que conforme a los articulos 2 de
la LH y concordantes de lo Reglamento, pudieran tener acceso al Registro, como
pudiera ser impugnando alguno de los actos o titulos previos en un proceso en
que resulte demandado el indicado titular registral.

Resolucién de 23-11-2016
(BOE 15-12-2016)
Registro de la Propiedad de Santa Fe, numero 2

REPARCELACION URBANISTICA: CUENTA DE LIQUIDACION DEFINITIVA DE
GASTOS DE URBANIZACION. PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL:
RECTIFICACION DEL REGISTRO.

Respecto de la primera pretensién del ahora recurrente relativa a la inscrip-
cién de la cuenta de liquidacién definitiva ya fue resuelta por esta Direccién
General, en recurso planteado por el mismo, en Resolucién fecha 13 de junio de
2014 (BOE de 29 de julio de 2014) y en Resolucién de 17 de diciembre de 2014
(BOE de 23 de enero de 2015), por lo que no cabe ahora sino reiterar lo que
en ellas se dijo, y por tanto, desestimar también ahora el recurso en este punto.

Respecto a la segunda pretension, relativa a que se cancele o extinga la
servidumbre de paso de aguas, amparandose, de nuevo, el solicitante en un su-
puesto error registral cometido en la inscripcién del proyecto de reparcelacion,
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ha de sefialarse que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1, parrafo
tercero, de la LH, los asientos del Registro en cuanto se refieran a los derechos
inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus
efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta
Ley, debiéndose proceder a la rectificacion del Registro, en el supuesto de que
ello fuera procedente, en los términos y por los medios regulados en el articulo
40 de la misma Ley.

Por ultimo, respecto de la exigencia del Registrador de que la instancia haya
de tener firma legitimada, debe destacarse que el firmante de dicha instancia dice
representar simultdneamente a una entidad publica —la entidad urbanistica de
conservacién— y a una entidad privada —una determinada sociedad de responsa-
bilidad limitada—. Por tanto, no cabe duda de que tal exigencia de legitimacién
es procedente para dotar a la solicitud de la debida autenticidad.

Resolucién de 24-11-2016
(BOE 15-12-2016)
Registro de la Propiedad de Valladolid, nimero 6

CESION DE CREDITO HIPOTECARIO: AMBITO DE LA LEY 2/2009.

La Ley 2/2009, de 31 de marzo, cuyo ambito objetivo incluye la contratacién
de préstamos o créditos hipotecarios entre consumidores y personas fisicas o ju-
ridicas que, de manera profesional, realicen, entre otras, esa actividad crediticia,
contiene un conjunto de normas cuya razén de ser radica en garantizar la trans-
parencia del mercado hipotecario, incrementar la informacién precontractual y
la proteccién a los usuarios y consumidores de productos financieros ofertados
en dicho mercado. Esta ley reafirma el deber de control sobre el cumplimiento
de las obligaciones que impone —informacién precontractual, transparencia de
las condiciones de los contratos, tasacién, compensaciéon por amortizacién anti-
cipada, etc.— por parte de Notarios y Registradores de la Propiedad al sefalar
en el articulo 18.1. La actuacién de la Registradora de la Propiedad al acudir,
como medio para completar la calificaciéon y evaluacién del cumplimiento de
los requisitos legales por parte del acreedor, a la consulta del Servicio de Inter-
conexion entre los Registros y no admitir sin més la manifestaciéon negativa del
acreedor-cesionario acerca de su condicién de profesional, ya que la proteccién
de los derechos de los consumidores exige extremar la diligencia y la utilizacién
de todos los medios al alcance en el control del cumplimiento de la legalidad en
este ambito. La manifestacién negativa del acreedor, no entidad de crédito, de no
dedicarse profesionalmente a la concesién de préstamos tinicamente serd admisi-
ble si queda confirmada por la citada busqueda en las bases de datos registrales.

En el presente supuesto, después de la primera calificacion negativa, se aport6
al Registro de la Propiedad un acta de manifestaciones y de notoriedad, autoriza-
da por el mismo Notario ante el que se otorgé la escritura de cesién del crédito
hipotecario, en la que este declara que estima justificada la notoriedad de la no
realizacién de manera profesional de actividades de concesién de préstamos o
créditos por parte del cesionario, segin resulta de las manifestaciones de dos
testigos, no considerando necesaria la practica de otras pruebas, requerimientos
o notificaciones, por no ser presumible el perjuicio para terceros. Resulta que el
acta ha sido realizada a instancia del cesionario, teniendo como tnica y exclusiva
prueba la declaracién de dos testigos, sin que se manifieste la relacién de cono-
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cimiento que tienen con el requirente y sus actividades, y que, a mayor abunda-
miento, como sefiala el Registrador que emiti6 la calificacion sustitutoria, tienen
un domicilio coincidente con el de la entidad cedente. Ademas, en la confeccién
del acta no se ha solicitado informacién de los Registros de la Propiedad, ni del
Servicio Colegial de Intercomunicacién entre los Registros, ni se ha notificado
a los deudores, como terceros posibles afectados por el acta, lo que entra en
contradiccién con lo dispuesto en el citado articulo 209 del Reglamento Notarial.

Es cierto que la Ley 2/2009 constituye una norma dirigida fundamentalmente
a garantizar la ausencia de publicidad engafosa y la transparencia en la con-
trataciéon de préstamos y créditos con consumidores, y que las obligaciones que
impone se refieren prioritariamente a la fase precontractual y de formalizacién
del contrato de préstamo, por lo que deben entenderse cumplidas en caso de
cesién de un préstamo o crédito inscrito en el Registro de la Propiedad. Pero
esta realidad no excluye la necesidad de que el cesionario de tales préstamos,
si se acredita la habitualidad en la actividad de concesién de préstamos o en
la subrogacion activa en los mismos, deba cumplir los requisitos exigidos en la
nota de calificacién recurrida ya que obedecen a una segunda finalidad de la
norma consistente en «cubrir las responsabilidades en que el acreedor pudiera
incurrir frente a los consumidores por los perjuicios derivados de la realizacion
de los servicios propios de la actividad de concesién de préstamos o créditos
hipotecarios» (vid. arts. 7 y 14.1.a) de la Ley 2/2009), y esos perjuicios pueden
generarse durante toda la vida del préstamo.

Resolucién de 24-11-2016
(BOE 15-12-2016)
Registro de la Propiedad de Betanzos

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: APLICACION EN EL CONTENCIOSO AD-
MINISTRATIVO.

Se debate en este recurso la inscripciéon de una certificaciéon compresiva de
la resolucién del Alcalde-presidente del Ayuntamiento de Sada instando la ins-
cripcion de una sentencia judicial firme del Juzgado de lo Contencioso-Adminis-
trativo, en la que se declara la anulacién de una licencia municipal de obras, en
virtud de la cual se construyeron dos edificios destinados a viviendas, locales de
negocio y garajes, que fueron objeto de inscripcién en el Registro de la Propiedad
y constituidos en régimen de propiedad horizontal, precediéndose posteriormente
a vender los diferentes elementos privativos a terceros.

Como ha sefialado la Resolucién de 15 de junio de 2012, es doctrina reite-
rada de este Centro Directivo que el Registrador puede y debe calificar si se ha
cumplido la exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos judiciales,
ya que precisamente el articulo 100 del RH permite al Registrador calificar del
documento judicial «los obstaculos 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.
El emplazamiento a los titulares registrales que hubiera en el momento de la
iniciacién de tal procedimiento, no es motivo para dejar indefensos a los titula-
res actuales, los cuales habrian sido advertidos oportunamente de la situaciéon
existente —lo que en consecuencia, hubiera evitado su indefensién— si, como
se ha indicado, el recurso Contencioso-Administrativo se hubiera anotado pre-
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ventivamente, tal y como previene el articulo 67 del Real Decreto 1093/1997, de
4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento
para la ejecucion de la LH sobre Inscripcién en el Registro de la Propiedad de
Actos de Naturaleza Urbanistica (STS, Sala Tercera, de 20 de abril de 2004, y
STS numero 192/1997, de 11 de noviembre).

La Sala de lo Contencioso de nuestro TS ha tenido ocasién de manifestar en
su Sentencia de 16 de abril de 2013, en relacién con la Resolucién esta Direccién
General de 1 de marzo de 2013, en la parte de su doctrina coincidente con los
precedentes razonamientos juridicos, que «esta doctrina, sin embargo, ha de
ser matizada, pues tratindose de supuestos en los que la inscripcién registral
viene ordenada por una resolucién judicial firme, cuya ejecucién se pretende, la
decisién acerca del cumplimiento de los requisitos propios de la contradiccién
procesal, asi como de los relativos a la citacién o llamada de terceros registrales
al procedimiento jurisdiccional en el que se ha dictado la resolucién que se eje-
cuta, ha de corresponder, necesariamente, al ambito de decisién jurisdiccional.
E, igualmente, serda suya la decisién sobre el posible conocimiento, por parte
de los actuales terceros, de la existencia del procedimiento jurisdiccional en el
que se produjo la resolucion determinante de la nueva inscripcién. Sera pues, el
6rgano jurisdiccional que ejecuta la Resolucion de tal naturaleza el competente
para —en cada caso concreto— determinar si ha existido —o no— la necesa-
ria contradiccion procesal excluyente de indefensién, que seria la circunstancia
determinante de la condicién de tercero registral, con las consecuencias de ello
derivadas, de conformidad con la legislacién hipotecaria; pero lo que no es acep-
table en el marco constitucional y legal antes descrito, es que —insistimos, en
un supuesto de ejecucién judicial como en el que nos encontramos— la simple
oposicion registral —con remisién a los distintos mecanismos de impugnacién
de la calificacién—, se convierta automéaticamente en una causa de imposibilidad
de ejecucion de la sentencia, pues los expresados mecanismos de impugnacién
registral han de quedar reservados para los supuestos en los que la pretension
registral no cuenta con el indicado origen jurisdiccional. Solo, pues, en tal situa-
cién —esto es, analizando de forma particularizada cada caso concreto— podra
comprobarse por el 6rgano jurisdiccional la posible concurrencia de las causas
de imposibilidad de ejecucién de sentencia contempladas en el articulo 105 de
la Ley Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso Administrativa, pues se trata,
esta, de una indelegable decisién jurisdiccional que necesariamente ha de ser
motivada en cada caso concreto.

Resolucién de 25-11-2016
(BOE 15-12-2016)
Registro de la Propiedad de Bilbao, namero 2

PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS.

Este Centro Directivo tiene declarado (vid. Instruccién de 5 de febrero de 1987
y Resoluciones citadas en los «Vistos»), conforme a lo dispuesto en los articulos
221y 222 de la LH y 332 de su Reglamento, que el contenido del Registro solo
se ha de poner de manifiesto a quienes tengan interés en conocer el estado de
los bienes o derechos inscritos, y que dicho interés se ha de justificar ante el
Registrador, que es a quien corresponde apreciar la legitimacién del solicitante de
la informacioén (cfr. SSTS Sala Tercera de 16 de junio de 1990 y de 7 de junio de
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2001). Este interés ha de ser un interés conocido, directo y legitimo. La legislacién
relativa a la protecciéon de datos de caracter personal incide directamente en la
obligacion de los Registradores de emitir informacion sobre el contenido de los
libros registrales. La aplicacion de la normativa sobre protecciéon de datos en el
ambito del Registro implica, entre otras cuestiones, que «los datos sensibles de
caracter personal o patrimonial contenidos en los asientos registrales no podran
ser objeto de publicidad formal ni de tratamiento automatizado, para finalidades
distintas de las propias de la institucién registral. Cuando se ajusta a tal finalidad,
la publicidad del contenido de los asientos no requiere el consentimiento del
titular ni es tampoco necesario que se le notifique su cesién o tratamiento, sin
perjuicio del derecho de aquel a ser informado, a su instancia, del nombre o de
la denominacién y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han recabado
informacion respecto a su persona o bienes».

En el presente expediente parece debidamente explicitada la causa de la so-
licitud de la informacién ya que indica que resulta esencial para poder formular
en los términos debidos una «oferta de compra». Si bien eso es cierto, no lo es
menos la necesaria concrecién del bien que pretende adquirirse, de tal manera
que el Registrador pueda dar cumplimiento a su deber de calificacién respecto
del interés legitimo. La solicitud objeto de calificacién no contiene dato alguno
que permita conocer de manera directa ni indirecta a qué inmueble se estaba
refiriendo.

Resolucién de 28-11-2016
(BOE 22-12-2016)
Registro de la Propiedad de Avilés, nimero 2

AGRUPACION: INSCRIPCION DE LA BASE GRAFICA

Esta Direccién General con anterioridad se ha pronunciado (vid. Resoluciones
12 de febrero y 2 y 21 de septiembre de 2016) sobre cual haya ser el régimen
aplicable a supuestos de modificaciones de entidades hipotecarias como el de la
agrupacion aqui planteado cuando el asiento de presentacién se practique tras la
entrada en vigor, el dia 1 de noviembre de 2015, de la reforma de la LH operada
por la Ley 13/2015. La novedad esencial que introduce la reforma en esta materia
estriba en que conforme al nuevo articulo 9 de la LH, la inscripciéon habra de
contener, necesariamente, entre otras circunstancias, «la representacién grafica
georreferenciada de la finca que complete su descripcién literaria, expresandose,
si constaren debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices».

En los casos en los que tal inscripcion de representacién grafica no es me-
ramente potestativa, sino preceptiva, como ocurre con los supuestos enunciados
en el articulo 9, letra b, primer parrafo, la falta de una remisién expresa desde
el articulo 9 al articulo 199 supone que con caracter general no sera necesaria
la tramitacién previa de este procedimiento, sin perjuicio de efectuar las notifi-
caciones previstas en el articulo 9, letra b, parrafo séptimo, una vez practicada
la inscripcion correspondiente. Se excepttian aquellos supuestos en los que, por
incluirse ademads alguna rectificacién superficial de las fincas superior al 10% o
alguna alteracién cartografica que no respete la delimitacién del perimetro de
la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. art. 9, letra b, parrafo
cuarto), fuera necesaria la tramitacién del citado procedimiento o del previsto en
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el articulo 201 para preservar eventuales derechos de colindantes que pudieran
resultar afectados.

En todo caso, sera objeto de calificacién por el Registrador la existencia
0 no de dudas en la identidad de la finca, pues tal y como dispone el articulo
9.b) «la representacién grafica aportada sera objeto de incorporacién al folio
real de la finca, siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la
correspondencia entre dicha representacién y la finca inscrita, valorando la falta
de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacién grafica previamente
incorporada, asi como la posible invasién del dominio publico. Se entendera que
existe correspondencia entre la representacién grafica aportada y la descripcién
literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran basicamente a la misma
porcion del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del
diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion
de la finca inscrita ni su correcta diferenciaciéon respecto de los colindantes».
En el caso de aportacién de representacion grafica alternativa, el articulo 9.b)
dispone que en todo caso «habra de respetar la delimitacién de la finca matriz
o del perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulte de la cartogra-
fia catastral» y que «si la representacién grafica alternativa afectara a parte de
parcelas catastrales, debera precisar la delimitacion de las partes afectadas y no
afectadas, y el conjunto de ellas habra de respetar la delimitacién que conste en
la cartografia catastral».

En el presente caso resultan fundadas las dudas del Registrador en la nota
de calificacion en cuanto a la existencia de conflicto entre fincas colindantes ins-
critas, con posible invasién de las mismas. Dudas que quedan corroboradas con
los datos y documentos que obran en el expediente. Toda vez que existen dudas
que impiden la inscripcién de la representacion grafica, y tal y como sefiala el
Registrador en su nota, podra acudirse a la prevision que a este efecto se contiene
en el articulo 199: «si la incorporacion de la certificacion catastral descriptiva y
grafica fuera denegada por la posible invasién de fincas colindantes inmatricu-
ladas, el promotor podra instar el deslinde conforme al articulo siguiente, salvo
que los colindantes registrales afectados hayan prestado su consentimiento a la
rectificacién solicitada, bien en documento publico, bien por comparecencia en
el propio expediente y ratificacién ante el Registrador, que dejard constancia
documental de tal circunstancia, siempre que con ello no se encubran actos o
negocios juridicos no formalizados e inscritos debidamente».

Resolucién de 30-11-2016
(BOE 22-12-2016)
Registro de la Propiedad de Alicante, ntiimero 5

TRANSACCION JUDICIAL: TITULO INSCRIBIBLE

Se plantea nuevamente la cuestion de si un acuerdo transaccional homo-
logado judicialmente tiene la consideracion de titulo inscribible en el Registro
de la Propiedad. En las Resoluciones mas recientes sobre la materia se ha
sentado una doctrina maés restrictiva, tendente a considerar fundamentalmente
el aspecto de documento privado del acuerdo transaccional, por mas que esté
homologado judicialmente. En este sentido, cabe citar la Resolucién de 9 de
julio de 2013, en cuyo fundamento de Derecho tercero se afirmé que: «La
homologacién judicial no altera el caracter privado del documento, pues (...)
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se limita a acreditar la existencia de dicho acuerdo. Las partes no podran en
ningan caso negar, en el plano obligacional, el pacto solutorio alcanzado y es-
tan 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 esta-
blecidos por el ordenamiento juridico para su inscripcién en el Registro de la
Propiedad». También ha tenido ocasién de sefialar esta Direcciéon General que
en los procesos judiciales de divisiéon 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 con-
cluido sin oposicién, viene impuesta como regla general por el articulo 787.2
de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Resolucién de 30-11-2016
(BOE 22-12-2016)
Registro de la Propiedad de Villaviciosa de Odén

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: CALIFICACION REGISTRAL.

Como ha afirmado reiteradamente esta Direccién General, el respeto a la
funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales,
impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los
Registradores de la Propiedad, la obligaciéon de cumplir las resoluciones judicia-
les. Pero no es menos cierto que el Registrador tiene, sobre tales resoluciones,
la 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 algiin derecho que podria
ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su indefension, proscrita por
el articulo 24 de la Constitucién Espaiiola y su corolario registral del articulo
20 de la LH. Los utnicos derechos hereditarios que deben protegerse son los que
aun concurren sobre el resto de las repetidas fincas registrales 1282 y 1285, y
los titulares de dichos derechos, don S. R. T. y dona C. y dofia E. F. T,, han
sido demandados, y, ademas de haber ratificado en su momento la divisién de
la finca, se han personado en el procedimiento allanandose. Por lo tanto, dadas
las circunstancias que concurren, el defecto debe decaer, si bien sera precisa la
presentacién de los originales de los documentos conforme advierte la Registra-
dora en su nota de calificaciéon.

De la literalidad de la sentencia, tal y como aduce la Registradora en su
nota, no resulta claramente determinado si la segregacion afecta unicamente
a la superficie solar no ocupada por la edificacién de la finca 1282 o si por el
contrario resulta igualmente afectada parte de la vivienda construida sobre esta
en planta baja. En cuanto a si también estd afectada la planta primera inscrita
bajo el nimero 1285, en la sentencia no se hace referencia alguna a dicha finca,
pero el hecho de que la obra nueva que se declara construida tenga dos plantas
puede inducir a error. Sin embargo, las dudas que pudieran plantearse quedan
disipadas a la vista de la documentacién citada que se incorporo, toda ella, a la
demanda presentada. En consecuencia el defecto debe revocarse.
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Mas alla de si resulta aplicable el articulo 1404 del Cédigo Civil en su re-
daccién anterior a 1981, lo determinante es el resto del contenido del fallo en el
que expresamente se dice: «debo declarar y declaro justificado el dominio de los
mismos sobre la vivienda sita en (...), a favor del matrimonio formado por doiia
J.E. T. ydon S. S. J. C. para su sociedad de gananciales», por lo que habiendo
llegado la Magistrada-juez a tal decisién, no puede la Registradora cuestionar el
contenido del fallo, no procediendo la exigencia de aclaracién alguna.

Resolucién de 30-11-2016
(BOE 22-12-2016)
Registro de la Propiedad de Gijén, nimero 2

CAMBIO DE USO DE UNA EDIFICACION: REQUISITOS URBANISTICOS.

De la regulacién legal resulta indubitado que el uso autorizado no es una
caracteristica accidental de la edificaciéon sino que forma parte de su estructu-
ra integrando el contorno que delimita su contenido. De aqui se sigue que la
alteracién del uso permitido implica una alteracién del contenido del derecho
de propiedad, de la propiedad misma. El control administrativo en relacién a si
una edificacién concreta y determinada puede ser objeto de un uso especifico se
lleva a cabo con caracter previo mediante la oportuna licencia de edificacion y
determinacion de usos y posteriormente con la licencia de ocupacion (u otro titulo
habilitante) que tiene por objeto la verificaciéon de que la edificacién autorizada
se ha llevado de acuerdo a (entre otras cosas) los usos previstos y aprobados.
La contravencién de la normativa urbanistica se reprime de acuerdo a la apli-
cacién de las previsiones sobre disciplina mediante las sanciones contempladas
al respecto, pudiendo derivar, ademads, en actuaciones de restablecimiento de la
legalidad infringida.

Verificada la inscripcién en el Registro de la Propiedad con unos usos deter-
minados cuyo reflejo consta en la forma establecida en el articulo 45 del Real
Decreto 1.093/97, cualquier modificaciéon que de los mismos se lleve a cabo
exige nuevamente la aplicacién de la norma sobre inscripcion en el Registro de
obras nuevas (vid. art. 28.3 de la Ley de Suelo). Partiendo de estos argumentos,
este Centro Directivo ha afirmado (vid. Resoluciones de 5 de agosto y 13 de
noviembre de 2013, 21 de abril de 2014 e incluso, mas recientemente, en la de
13 de mayo de 2016), que el cambio de uso de la edificacién es equiparable a
la modificacién de la declaracién de obra inscrita, como elemento definitorio
del objeto del derecho, y por tanto, su régimen de acceso registral se basara en
cualquiera de las dos vias previstas por el articulo 28 de la Ley estatal de Suelo,
con independencia del uso urbanistico previsto en planeamiento y el uso efectivo
que de hecho, se dé a la edificacion.

No obstante, no sera necesaria la aportacion de la licencia de obra o modifi-
cacion, cuyo cumplimiento verifica la licencia de ocupacién, salvo que la modi-
ficacion de uso lleve aparejada una obra que suponga una variacién esencial de
la composicién general del exterior, la volumetria o del conjunto estructural del
edificio, sin que la licencia de primera ocupacién pueda —cfr. STS de 14 de di-
ciembre de 1998— imponer condiciones o limitaciones no exigidas al concederse
la licencia de obras (cfr. no obstante, la Resolucién de 22 de julio de 2015). En
cuanto a las restantes exigencias que pueden derivarse del precepto, dependiendo
de la normativa aplicable, tales como pudieran ser el seguro decenal, el libro del
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edificio o el certificado de eficiencia energética, no seran necesarias, con caracter
general, ya que el cambio de uso no supone una alteracién sustancial de los que
ya se hubieran aportado para inscribir la obra nueva relativos al total del edi-
ficio. Finalmente, tampoco resulta exigible en tales casos la acreditacién de los
requisitos de eficiencia energética de la vivienda aislada, pues como resulta del
articulo 5 del Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el pro-
cedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.

Resolucién de 30-11-2016
(BOE 22-12-2016)
Registro de la Propiedad de Ourense, ntimero 1

PROCEDIMIENTO DE APREMIO ADMINISTRATIVO: FACULTAD DE CALIFI-
CACION DEL REGISTRADOR.

En los documentos administrativos corresponde al Registrador, dentro de los
limites de su funcién calificadora de los documentos administrativos, examinar,
entre otros extremos, la observancia de los tramites esenciales del procedimiento
seguido, a fin de comprobar el cumplimiento de las garantias que para los parti-
culares estan establecidas por las leyes y los reglamentos, con el exclusivo objeto,
como tiene declarado este Centro Directivo, de que cualquier titular registral no
pueda ser afectado si, en el procedimiento objeto de la resolucién, no ha tenido
la intervencién prevista por la Ley, evitando que el titular registral sufra, en el
mismo Registro, las consecuencias de una indefensién procesal. Como ya afir-
mara esta Centro Directivo, ante una alegacioén similar, en su Resolucién de 25
de marzo de 2008, el control de la legalidad en relacion a los actos inscribibles
corresponde al Registrador de la Propiedad, y no queda excluido por el hecho de
que concurra en el expediente administrativo el informe favorable del organismo
afectado, ya que tal informe esta sometido igualmente a la calificacion registral
(cfr. art. 99 del RH).

Este Centro Directivo en Resolucién de 2 de octubre de 2014 ya sostuvo
que la propia diccién literal del articulo 122.2 del Reglamento General de Re-
caudacién de la Seguridad Social que remite como requisitos que deben figurar
en el certificado «todas aquellas circunstancias que, en su caso, sean precisas
para su inscripcién con arreglo a la legislacion hipotecaria»; y dentro de estas
circunstancias estan, sin duda, aquellas que afecten a los tramites esenciales del
procedimiento entre los que se encuentran los resenados por el Registrador en su
nota de calificacién, esto es, la notificacién al deudor de la valoracién del bien
a efectos de determinar el tipo para la subasta, puesto que el articulo 110.2 del
Reglamento General de Recaudacion de la Seguridad Social concede al deudor el
derecho de presentar frente a tal valoracion otra contradictoria, y la notificacién
al mismo deudor, y a su cényuge, del acuerdo de enajenaciéon de los bienes, o
providencia de subasta.

La tesis de la Registradora es que dado el tiempo transcurrido entre la ta-
sacién inicial, notificada al deudor, y la de la providencia de subasta hace que
la valoracién se aleje de los precios de mercado, lo que exige el articulo 110
del Reglamento General de Recaudacién de la Seguridad Social. Como se ha
sefialado anteriormente, el Registrador ha de exigir y controlar la exigencia de
la valoracién y su notificacién al apremiado, asi como su constancia en el pro-
cedimiento, pero no ha de vigilar la forma y vigencia de la tasacién. Si se ajusta
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0 no a precios de mercado la tasacién es una cuestion que han de supervisar
jueces y Tribunales y para ello el ejecutado tuvo su defensa mediante el recurso
ante la propia Tesoreria de la Seguridad Social o ante los jueces y Tribunales y
la correspondiente solicitud de anotacién preventiva de la demanda.

Resolucién de 30-11-2016
(BOE 22-12-2016)
Registro de la Propiedad de Leén, numero 2

CONVENIO REGULADOR: AMBITO.

La doctrina de este Centro Directivo, en relacion a los preceptos del Cédigo
Civil sefialados en los «Vistos» ha sido perfilada y al tiempo consolidada. Si bien se
ha defendido que la susceptibilidad de inscripcién del convenio privado aprobado
por el Juez o el organismo actuante es cierta, efectiva y clara, esta cualidad solo
puede predecirse respecto de los actos que de conformidad con lo preceptuado
en el articulo 90 del Cédigo Civil constituyen el llamado contenido tipico del
convenio regulador, fuera de los cuales, y sin afectar a la validez y eficacia de
los actos consignados en un documento que no pierde el caracter de convenio
privado objeto de aprobacién judicial, su acceso a los libros del Registro debe
venir recogido en la titulacién que con caracter general configura y establece el
articulo 3 de la LH, es decir el documento publico notarial, al recoger —bajo el
presupuesto de hecho antes anunciado— un acto voluntario y consciente celebra-
do por los interesados, fuera de una contienda o controversia entre los mismos.

En un caso como el presentado en el que en pago de una deuda se adjudi-
can mas bienes de los necesarios para cubrir su importe, y en exceso la parte
acreedora a su vez transmite un bien que le es propio, configura un acto que
excede del contenido tipico y adecuado para el convenio regulador privado en
su vertiente de poder acceder al Registro de la Propiedad, al tener especialidad
negocial propia e independiente del convenio, debiendo otorgare la correspon-
diente escritura publica notarial para ser susceptible de inscripciéon. Por ello, el
defecto debe mantenerse.

Resolucién de 30-11-2016
(BOE 22-12-2016)
Registro de la Propiedad de Vélez-Malaga, ntiimero 2

LIQUIDACION JUDICIAL DEL REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL: NE-
CESIDAD DE PROTOCOLIZACION NOTARIAL.

La causa de la liquidaciéon del régimen econémico matrimonial, no es otra que
el reparto de bienes y deudas pertenecientes a la comunidad que se disuelve, que
por lo tanto trae consecuencia de esta pero que opera independientemente de la
misma. Asi, los conyuges pueden llegar a un acuerdo consensuado de extincién del
régimen ganancial y posteriormente no alcanzarlo en cuanto al reparto de bienes. La
causa esta implicita en el propio procedimiento de liquidacién y el juez competente
habra valorado la existencia y legalidad de la causa de disolucién previa del régimen
matrimonial bien por haber conocido esta, bien por tener constancia del acuerdo
disolutorio en los casos de capitulaciones matrimoniales, o por haber ocurrido el
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fallecimiento o la declaracién de fallecimiento, ausencia o demas causas contem-
pladas en el articulo 1393. En consecuencia el defecto apreciado debe revocarse.

En cuanto al segundo de los defectos de la nota de calificacién, 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 ré-
gimen econémico-matrimonial (cfr. arts. 806 y sigs. de la Ley de Enjuiciamiento
Civil). Esta Direccién General ha senalado (cfr. Resolucion de 19 de julio de 2016)
que en los procesos judiciales de divisién de herencia que culminan de manera
no contenciosa se precisa escritura publica, esta misma regla es aplicable por
la remision legal que se efectiia conforme ha quedado expuesto, al caso de la
liquidacién judicial de gananciales. Por lo que este defecto debe ser confirmado.

Resolucién de 30-11-2016
(BOE 22-12-2016)
Registro de la Propiedad de Alicante, ntimero 3

PARTICION DE HERENCIA: CONTADOR PARTIDOR DATIVO.

La reforma llevada a cabo por la indicada Ley 15/2015, de 2 de julio, de la
Jurisdiccién Voluntaria, al reformar el articulo 1057,2 del Cédigo Civil, atribuye, en
esta materia, dos cualificadas funciones al Notario (y al Letrado de la Administracién
de Justicia), antes atribuidas al Juez, consistentes, por una parte, en el nombra-
miento del contador-partidor dativo; y, de otra parte, la aprobacién de la particién,
salvo confirmacion expresa de todos los herederos y legatarios. La designacion del
contador-partidor se verifica de conformidad con lo dispuesto en el articulo 50 de
la Ley del Notariado; y, la aprobacién de la particién conforme a lo dispuesto en el
articulo 66 de la misma Ley del Notariado. Consecuentemente con lo expresado, debe
procederse y deben diferenciarse conceptualmente, lo que constituye propiamente el
proceso de nombramiento del contador- partidor dativo; lo que constituye propia-
mente las operaciones particionales que debe realizar este contador-partidor dativo;
y, por ultimo, la aprobacién por el Notario (o el Letrado de la Administracién de
Justicia) de la particién asi practicada. Cada una de estas fases diferenciadas deben
realizarse con estricto cumplimiento de lo asi exigido por la normativa.

Respecto a la citacion a los interesados, si su domicilio fuere conocido, se
presenta como un tramite esencial en el expediente regulado en el articulo 1057,2
del Cédigo Civil por cuanto su omisién pudiera generar indefensién (cfr. Reso-
luciones de 13 y 22 de julio y 27 de octubre de 2016 en relacién con el art. 209
del RN). Ahora bien, la concreta y especifica forma de realizar dicha notificacién
debe quedar bajo la fe publica notarial de exclusiva responsabilidad del Notario
autorizante (cfr. art. 17.bis de la Ley del Notariado), pues no hay citacién ni
emplazamiento a titular alguno de derechos inscritos (cfr. arts. 18 y 20 de la
LH). En el presente expediente el Notario manifiesta que dicha notificacion a los
interesados con domicilio desconocido, con individualizacién de quiénes son, se
ha realizado por edictos, por lo que este defecto debe ser revocado.

Sera preciso que se aporte la escritura autorizada en Alicante el dia 25 de
febrero de 2016, ante su Notario, don Jestis Maria IZAGUIRRE UGARTE, ntimero
1183 de protocolo, de aceptacién de herencia y entrega de legados, al objeto de
que se practique la inscripcién a favor de los legatarios; salvo, que por solicitud
del interesado, se verifique la inscripcién con caracter condicional.
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Resolucién de 12-12-2016
(BOE 5-1-2017)
Registro de la Propiedad de Camas

BIENES DE LAS ENTIDADES LOCALES: REVERSION EN CASO DE CESION
GRATUITA DE LOS BIENES DEL PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO.

Como ha sefnalado este Centro Directivo —cfr. por todas, Resolucién de 11
de octubre de 2016—, cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya
de traducirse en una modificacién del contenido de los asientos del Registro de
la Propiedad, se ha de sujetar, ademas de a la propia legislaciéon administrativa
aplicable, a la legislacion hipotecaria, que impone el filtro de la calificacién en
los términos previstos por los articulos 18 de la LH y 99 de su Reglamento.
Segun la doctrina de los actos separables, en los contratos privados de los entes
publicos se han de distinguir dos aspectos: por un lado, el relativo a los efectos
y extincion del contrato, que quedan sujetos a las normas de Derecho privado y
cuyo conocimiento es competencia de la jurisdiccién ordinaria; y por otro, la fase
de preparacién y adjudicacion del contrato, la que hace referencia a la formacion
de la voluntad contractual del ente publico y la atribucién de su representacion,
que se rige por la normativa especial y cuya infraccién corresponde revisar a la
jurisdiccién contencioso-administrativa (vid. Resolucion de 27 de marzo de 1999).

En el caso particular de las cesiones gratuitas de bienes integrantes del patri-
monio municipal de suelo, en el &mbito de la Comunidad de Andalucia, resultan
de aplicacion los articulos 26 y 27 de la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de
Bienes de las Entidades Locales de Andalucia, y el Decreto 18/2006, de 24 de
enero, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales
de Andalucia, que en su articulo 50.6, establece que las cesiones gratuitas de
bienes integrantes del Patrimonio Municipal del Suelo se regiran por lo dispuesto
en su legislacién especifica. Esta legislacién es fundamentalmente el articulo 76
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

El articulo 53, por su parte, regula la reversién de los bienes patrimoniales
cedidos, de modo que si no se destinasen al uso previsto dentro del plazo sefia-
lado en el acuerdo de cesiéon o dejasen de estarlo posteriormente, se considerara
resuelta la cesién y revertiran a la administracion local con todas las mejoras
realizadas, la cual tendra derecho a percibir del beneficiario, previa tasacién pe-
ricial, el valor de los detrimentos sufridos por los citados bienes. En el acuerdo
de cesion gratuita debera constar expresamente la reversiéon automatica a la que
se refiere el apartado primero. Respecto del derecho de reversion integrado en
la cesion gratuita, este Centro Directivo, en su Resoluciéon de 10 de diciembre
de 2014, tuvo ocasion de analizar su naturaleza precisando que, como sefalé la
STS de 22 de julio de 2003, «la cesién gratuita de terrenos o bienes municipales
de naturaleza patrimonial sujeta al cumplimiento por el ente adquirente de una
finalidad de interés para el municipio ha sido calificada por esta Sala en oca-
siones como donacién modal, como se observa en la Sentencia de 28 de abril
de 1993, recurso 10.499/1991. En otras ocasiones, sin rechazar esta calificacién,
esta Sala ha partido del caracter administrativo, sujeto a las normas del Derecho
privado, de tal tipo de cesién —Sentencia de 31 de octubre de 1988— o lo ha
calificado como negocio juridico innominado, celebrado entre dos administracio-
nes publicas, por el que se ceden unos terrenos patrimoniales para una finalidad
determinada (Sentencia de 12 de junio de 2001, recurso 322/1997). En todos los
casos, sin embargo, se ha admitido el cardcter administrativo del contrato y la
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sujecion de su régimen, a falta de normas especificamente aplicables, al Dere-
cho privado». Y afiade el Alto Tribunal que «la consecuencia a que llegan estas
sentencias es la de que, en el caso de incumplimiento de la finalidad a la que
se sujeta la cesién del bien, procede la rescisién del contrato a instancia de la
corporacion cedente, bien por aplicacién del articulo 647 del Cédigo Civil (segin
el cual “la donacién sera revocada a instancia del donante, cuando el donatario
haya dejado de cumplir alguna de las condiciones que aquel le impuso”) (Senten-
cia de 28 de abril de 1993), bien por entender que al producirse la desafectacion
de los bienes en su dia cedidos desaparecié la causa que justificé la razén de
ser del negocio juridico y, por ende, su eficacia por desaparicion de la causa del
negocio, es decir, de la razén justificativa de su eficacia juridica (Sentencia de
12 de junio de 2001, recurso 322/1997)...». No obstante, existe doctrina y juris-
prudencia —en este sentido, la STS de 2 de noviembre de 1995 y el Dictamen
del Consejo Consultivo de Andalucia de 15 de febrero de 2001— que califican
expresamente la cesién gratuita de patrimonio publico de suelo, como contrato
administrativo especial por estar vinculado al giro o trafico de la Administracién
contratante. Su régimen juridico se basaria, por ello, en primer término, en su
legislacion especifica, la urbanistica y de régimen local, en lo demas, la general
de contrataciéon administrativa y en su defecto, las normas de derecho privado.

De modo que si los bienes cedidos no son destinados al uso previsto dentro
del plazo senalado en el acuerdo de cesién o dejan de serlo posteriormente, se
considera resuelta la cesién y revierten a la entidad local, reversiéon que tiene
caracter automético y de pleno derecho por acuerdo de la propia entidad pu-
blica, con efectos ejecutivos, con audiencia de la parte interesada, siendo una
manifestacién del privilegio de autotutela de la Administracién, en su vertiente
declarativa y ejecutiva —cfr. STS de 31 de octubre de 1995—. Debe recordarse,
no obstante, que como ha puesto de manifiesto la mejor doctrina, la singular
protecciéon que el RP otorga al titular inscrito constituye un limite importante
a las facultades reivindicativas y de autotutela de la Administracién que resulta
obligada a impugnar judicialmente la presuncién de legitimidad que deriva de
la inscripcion en el Registro (arts. 1 y 38 de la LH, salvo en el caso particular
de los deslindes de costas, art. 13 de la Ley de Costas, y de cauces publicos,
art. 87 del Real Decreto-Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Aguas), excepciones ambas que se justifican por
la sostensibilidad caracteristica del demanio natural, asi como aquellos otros
supuestos de autotutela expresamente admitidos por la Ley. Asi debe entenderse
el contenido del articulo 99 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimien-
to Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. Esta doctrina debe
relacionarse, por tanto, con el Real Decreto-Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, cuyo articulo 52, apartado tercero, precepto que regula otro supuesto de
autotutela administrativa en la reversién de bienes procedentes del patrimonio
publico de suelo, permitiendo la constancia registral como causa de Resolucién
la cesioén afectando con eficacia real a eventuales terceros que puedan resultar
perjudicados.

Una interpretacién conjunta de la naturaleza del citado de reversién como
garantia «ex lege», causa de resolucién de caracter implicito, debe llevar a admitir
la virtualidad de la citada reversién en caso de incumplimiento, aunque no se
hubiera reflejado en el documento de formalizacién de la cesién o, incluso, en
el propio expediente administrativo. Sin embargo, su configuracién como causa
de resolucién explicita de la cesién, con plenos efectos juridicos reales y su apti-
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tud para ser susceptible de constancia registral, requiere el cumplimiento de las
exigencias del principio de determinacién o especialidad. En definitiva, aunque
pueda admitirse la actuacién unilateral de la Administracién via procedimiento
administrativo, con audiencia del interesado, en la resolucién de la cesién y
reversion por incumplimiento de sus fines, por mor de la eficacia «ex lege» de
la garantia legal y la potestad de autotutela, aunque la misma no conste docu-
mentalmente, no puede confundirse con la estipulacién negocial que la configure
con caracter explicito y que permitira, debidamente formalizada en documento
publico, su acceso registral con los efectos juridicos derivados de la inscripciéon. Si
lo que realmente se rectifica no es un error del Registro sino de la formalizacién
de negocios que hayan accedido al mismo, sera necesario para su reflejo tabular
el consentimiento del titular registral pero también que tales rectificaciones sean
eficaces por si mismas y esa eficacia no puede admitirse si no es consentida por
todos los que fueron parte en aquellos (cfr. arts. 1091, 1256, 1257 y 1259 del Cé-
digo Civil). Sin embargo, si el error proviene de la tramitaciéon de un expediente
administrativo —cfr. Resolucion de 2 de junio de 2016—, tampoco procederia la
rectificacién del Registro por mera solicitud, sino que se precisaria rectificacién
del expediente administrativo que dio lugar a la certificaciéon administrativa que
sirvié de titulo inscribible. No es, por tanto, inexcusable siempre y en todo caso,
el consentimiento de los titulares afectados o la resolucién judicial supletoria,
sino que bastara con que se trate de expedientes meramente rectificadores en los
que la autoridad administrativa interviniente sea competente para la modificacién
que se acuerde, se tramite el procedimiento adecuado y se cumplan las garantias
legales establecidas en favor de las personas afectadas.

Por lo que debe revocarse la calificacién en orden a admitir la procedencia
de la rectificacion de la inscripcién de la cesién para constatar un elemento
esencial a la misma, como es la reversién legal, en los términos pactados con el
cesionario, siempre y cuando que tal rectificacién venga apoyada en documento
fehaciente que acredite tanto el texto literal de la resolucién administrativa firme
que acuerde la cesion, y contenga la citada garantia, como también la aceptacién
del cesionario de esos términos en el correspondiente expediente administrativo
—art. 51.g) del Decreto 18/2006—, que debieron reflejarse tanto en el documen-
to de formalizacién como en la inscripcién registral, para lo cual sera preciso,
como ha ocurrido en este expediente, aportar nuevamente la escritura en la que
se encuentre incorporado el acuerdo de cesién con la reversiéon. Por ultimo,
sefialar que el hecho de que la sociedad titular «Sociedad para el Desarrollo de
Camas, S.A.», esté en situacién concursal no impide la rectificacién solicitada y
la inscripcién de la cldusula de reversién cuya inscripcion se omitié, sin prejuz-
gar, ahora, por no plantearse esta cuestion, si la reversiéon debera ya operar en
el ambito del juez del concurso.

Resolucién de 12-12-2016
(BOE 5-1-2017)
Registro de la Propiedad de Orihuela, nimero 4

LEGITIMAS: IMPUTACION Y COLACION.
No existe contradiccién alguna entre los conceptos de colacién e imputacién

pues son instituciones diferentes. El cémputo de la legitima es la fijaciéon cuan-
titativa de esta, que se hace calculando la cuota correspondiente al patrimonio
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hereditario del causante, que se determina sumando el relictum con el donatum.
La imputacién es el colocar a cuenta de la legitima lo que un legitimario ha
recibido de su causante como heredero, como legatario o como donatario. Dis-
tinto de todo ello es la colacion. Este es un tema de célculo de legitima, cuando
hay varios legitimarios y es, sencillamente, como la define la Sentencia de 17 de
diciembre de 1992, la adicién contable a la masa hereditaria del valor del bien
donado; o, méas precisamente, la agregacion intelectual que deben hacer al acti-
vo hereditario los legitimarios que concurran en una sucesiéon con otros, de los
bienes que hubieren recibido del causante en vida de este, a titulo gratuito, para
computarlo en la regulacién de las legitimas y en la cuenta de la particién, como
dice el articulo 1035 del Cédigo Civil. El causante puede dispensar de la colacion
a uno o varios de los legitimarios, pero no puede impedir que se computen para
calcular la legitima, por mor del articulo 813 del Cédigo Civil.

Resolucién de 12-12-2016
(BOE 5-1-2017)
Registro de la Propiedad de Orihuela, namero 4

LEGITIMAS: IMPUTACION Y COLACION. DONACION: INTERPRETACION DEL
ARTICULO 626 DEL CODIGO CIVIL

No existe contradiccién alguna entre los conceptos de colacion e imputacién
pues son instituciones diferentes. El cémputo de la legitima es la fijacién cuan-
titativa de esta, que se hace calculando la cuota correspondiente al patrimonio
hereditario del causante, que se determina sumando el relictum con el donatum.
La imputacién es el colocar a cuenta de la legitima lo que un legitimario ha
recibido de su causante como heredero, como legatario o como donatario. Dis-
tinto de todo ello es la colacion. Este es un tema de célculo de legitima, cuando
hay varios legitimarios y es, sencillamente, como la define la Sentencia de 17 de
diciembre de 1992, la adicién contable a la masa hereditaria del valor del bien
donado; o, més precisamente, la agregacién intelectual que deben hacer al acti-
vo hereditario los legitimarios que concurran en una sucesién con otros, de los
bienes que hubieren recibido del causante en vida de este, a titulo gratuito, para
computarlo en la regulacién de las legitimas y en la cuenta de la particién, como
dice el articulo 1035 del Cédigo Civil. El causante puede dispensar de la colacién
a uno o varios de los legitimarios, pero no puede impedir que se computen para
calcular la legitima, por mor del articulo 813 del Cédigo Civil.

Si bien es cierto que la prohibicién de disponer es un gravamen y no puede
afectar a la legitima (arts. 815 y 782 del Cédigo Civil) debe volver a insistirse
en que no existe legitima hasta que no hay causante, momento en el que ha de
efectuarse el cémputo, valoracién (incluida la colacién «impropia» del articulo
818) e imputacion. Tampoco la aceptacién de una donacién en la que el donante
incluya un orden de imputacién de la misma implica una renuncia o transaccién
sobre la legitima futura, prohibida por el articulo 816 del Cédigo Civil.

Si a partir de los dieciocho afios se presupone el grado de madurez suficiente
para toda actuacion civil (con las excepciones legales que se establezcan), por
debajo de esta edad habra de atenderse a la actuacién concreta que se pretenda
realizar, cubriendo la falta de previsién expresa por cualquiera de los medios
integradores del ordenamiento legal (arts. 1, 3 y 4 del Cédigo Civil), y no por el
recurso a una regla general de incapacidad que ademas no se aviene ni con el
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debido respeto a la personalidad juridica del menor de edad. La cuestién bésica
a efectos de la resolucion de este recurso serd, por tanto, la interpretacién que
debe darse al articulo 626 del Cédigo Civil, cuando exige la intervencién de los
representantes legales de quienes no pueden contratar para aceptar donaciones
condicionales u onerosas. Segun sefiala la STS de 6 de abril de 1999, la dona-
cién modal es aquella «en que se impone al beneficiario el cumplimiento de
una obligacién, como determinacién accesoria de la voluntad del donante». Es
esta condicién de verdadero obligado lo que da su caracter de onerosidad par-
cial (art. 622 del Cédigo Civil) y justificaria el régimen especial de aceptacién
del articulo 626 del Cédigo Civil. Por ello, habra que estar a la naturaleza del
gravamen impuesto sobre el bien donado y a los potenciales perjuicios que del
mismo se puedan derivar para el donatario menor. En cuanto al caso concreto
de la prohibicién de disponer que se recoge en la escritura objeto de la cali-
ficacién registral recurrida, es cierto que dicha previsiéon limita las facultades
dispositivas del donatario, implicando un auténtico gravamen para el mismo,
con eficacia real y «erga omnes» a través de su inscripcion, y no cabe descartar
de modo absoluto un potencial perjuicio para el donatario, en relacién con los
hipotéticos gastos derivados de una propiedad no disponible libremente. Pero,
de otro lado, la existencia de gastos inherentes a la propiedad no debe servir
para calificar una donacién como onerosa, pues, si asi fuera, todas lo serian, y
el menor que acepta una donacién de un inmueble en ningtn caso tiene la libre
disponibilidad del mismo.

Resolucién de 13-12-2016
(BOE 5-1-2017)
Registro de la Propiedad de Borja

FINCA REGISTRAL: FINCAS INSCRITAS SIN INDICACION DE SU SUPERFI-
CIE. PRINCIPIO DE ROGACION: EFECTOS.

Como ha sefialado la Resolucién de 25 de junio de 2015, «una finca que
se halla inscrita sin expresién de su superficie no puede decirse que sea ple-
namente equiparable a una finca no inmatriculada. Es cierto que no consta la
superficie, y que este es un dato esencial para su identificacién. Pero también
es verdad que aparecen unos linderos, la referencia a la calle de su situacion y
el numero de gobierno, y la alusién a unos elementos construidos en la misma.
Por otro lado, del historial registral pueden resultar una serie de titularidades
juridico-reales que a lo largo del tiempo se han ido sucediendo sobre la finca.
Todo ello nos conduce a concluir que la finca como tal objeto de derechos si
que ha accedido al Registro. Lo que ocurre es que no consta correctamente
especificada su superficie. Y, dada la trascendencia que el dato de la superficie
tiene en la delimitacién de la finca registral, podemos decir que la inscripcién
de la superficie de una finca que hasta ese momento no la tenia consignada
en su historial registral, sin ser en sentido técnico una inmatriculacion, tiene
cierta entidad inmatriculadora. Nuestra legislacién hipotecaria ha previsto una
serie de procedimientos para rectificar la superficie de una finca inmatriculada
cuando se detecta que se produjo un error al medirla en el momento de su
primera inscripcion».

En cuanto a la constancia de la cabida real y catastral de la finca nimero
8129, ciertamente que en la escritura no se ha solicitado de forma expresa ni

882 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 760, pags. 851 a 918



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

tacita que se siga reflejando la que aparece en el Registro en lugar de la que
se dice en el titulo ser la real. Ademas, es doctrina reiterada de este Centro
Directivo que de conformidad con los articulos 19.bis y 322 de la LH y 434 de
su Reglamento, la rogacién para la inscripcién comprende todo el contenido
del documento presentado a la misma salvo que se exprese lo contrario. El
articulo 19.bis de la LH exige que «la calificacién negativa, incluso cuando se
trate de inscripcién parcial en virtud de solicitud del interesado, debera ser
firmada por el Registrador, y en ella habran de constar las causas impeditivas,
suspensivas o denegatorias y la motivacién juridica de las mismas, ordenada
en hechos y fundamentos de derecho, con expresa indicacién de los medios de
impugnacion, 6rgano ante el que debe recurrirse y plazo para interponerlo, sin
perjuicio de que el interesado ejercite, en su caso, cualquier otro que entienda
procedente».

Resolucién de 13-12-2016
(BOE 5-1-2017)
Registro de la Propiedad de Alcala la Real

CALIFICACION REGISTRAL: INDEPENDENCIA. REPARCELACION URBANIS-
TICA: RECTIFICACION.

Como ha reiterado asimismo esta Direcciéon General, 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.

Una vez inscrito el proyecto de reparcelacién, con la nueva configuracién
juridica plasmada en las respectivas fincas de resultado, resultan de aplicacién
de modo imperativo, los principios hipotecarios que estructuran nuestro sistema
registral, como ha manifestado ya esta Direccién General, cuando se ha preten-
dido introducir modificaciones en el proyecto de reparcelacién ya inscrito. Los
singulares efectos de la subrogacién real han llevado a este Centro Directivo a
permitir la practica de asientos sobre las fincas de resultado cuanto los titulos
presentados en el Registro se referian a las fincas de origen y existia una per-
fecta correspondencia entre las fincas (cfr. Resolucion de 3 de octubre de 2008),
respetando, por supuesto, las exigencias del tracto sucesivo y la legitimacion
registral —cfr. arts. 20 y 38 de la LH— y del propio principio de prioridad regis-
tral —art. 17—. Sin embargo, lo que se pretende en este caso es la inscripcion
de una rectificacién descriptiva referida a un titulo anterior a la reparcelacion,
previo a esta y ya inscrito, lo que daria lugar a una situacién contradictoria e
incompatible con la actual configuracién de las fincas resultantes de la reparce-
lacién también inscrita, vulnerando los citados principios de prioridad, legitima-
cién y tracto sucesivo. Por todo ello, para lograr la rectificacién pretendida sera
necesario rectificar igualmente tal proyecto cumpliendo con el procedimiento y
requisitos correspondientes.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 760, pags. 851 a 918 883



Basilio Javier Aguirre Ferndndez

Resolucién de 13-12-2016
(BOE 5-1-2017)
Registro de la Propiedad de Tacoronte

RECURSO GUBERNATIVO: OBJETO. PRINCIPIO DE LEGALIDAD: DOCUMEN-
TO PUBLICO. ANOTACIONES PREVENTIVAS: CANCELACION.

Es doctrina reiterada que aun cuando el recurrente se refiere en su escrito de
recurso tanto a la calificacién del Registrador sustituido como a la emitida por
el Registrador sustituto, el citado recurso debe referirse tnica y exclusivamente
contra la calificacién emitida por el primero, como asi resulta tanto de la propia
diccion del articulo 19 bis de la LH en su apartado quinto como de la referencia
referida a los posibles recursos tanto en la calificacién emitida.

Por tanto, como de manera acertada apuntan tanto la Registradora recurrida
como el sustituto en sus respectivas calificaciones todo documento que no cumpla
tal principio de titulacién publica no puede ser tenido en consideracién en el seno
del procedimiento registral. De igual manera debe recordarse que, como, también
ha declarado de manera reiterada esta Direccién General, en los recursos contra
la calificaciéon de los Registradores solo cabe tener en cuenta los documentos
presentados en tiempo y forma en el Registro para su calificacién, toda vez que
el articulo 326 de la LH limita el recurso exclusivamente a las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del Registrador, debiendo
rechazarse cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no
presentados en tiempo y forma (Resolucién de 1 de octubre de 2015). Por tanto,
debe mantenerse el defecto relativo a la falta de acreditacién de las facultades
representativas del recurrente respecto de la mercantil.

Al quedar garantizado con las anotaciones preventivas de embargo, no proce-
de la cancelacién de dichas anotaciones de embargo sino en la forma establecida
por la ley, ya que fuera de los supuestos de caducidad de la anotacién preventiva
—art. 86 de la LH— las anotaciones hechas en virtud de mandamiento judicial
o administrativo no se cancelaran sino por providencia ejecutoria —resolucién
firme— que ordenara el juez o tribunal cuando sea procedente —art. 83 de la LH.

Resolucién de 13-12-2016
(BOE 5-1-2017)
Registro de la Propiedad de Alicante, ntiimero 2

SOCIEDADES MERCANTILES: CONSTANCIA DE SU ESTADO DE LIQUIDA-
CION. RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Como ha dicho este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 5 de octubre de 2016)
«si bien el cambio en la nomenclatura de una sociedad como consecuencia de su
situacién de liquidacién no conlleva por si solo una alteracién en la titularidad
de los derechos que pueda ostentar la misma, si puede tener acceso al Registro,
no solo para reflejar de modo maés exacto el nombre de la sociedad, sino porque
ademas dicha modificacion supone un reflejo de la situacion societaria y de los
efectos que la misma produce, singularmente en el régimen de administracién
y transmisién de bienes pertenecientes al activo societario». Ahora bien, para
que pueda practicarse dicha inscripcién sera preciso que sea solicitada dicha
modificacién por persona con facultades suficientes, se acredite dicha situacién
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mediante documentacion publica (cfr. art. 3 de la LH), o bien por comprobacién
que realice el Registrador de la Propiedad al Registro Mercantil de la inscripcién
en la que conste dicha situacién de liquidacién.

La rectificacién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular re-
gistral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho —légica-
mente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de
la voluntad—, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo
entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar
conceda algin derecho.

Resolucién de 14-12-2016
(BOE 7-1-2017)
Registro de la Propiedad de Palencia, nimero 2

DOCUMENTOS JUDICIALES: FORMALIDADES EXTRINSECAS. CONCURSO
DE ACREEDORES: FINALIZACION DEL CONCURSO POR INSUFICIENCIA
DE LA MASA ACTIVA Y ANOTACION DE EMBARGO.

Los documentos que no fueron presentados en el Registro junto con el man-
damiento que ordena la extension de la anotacién preventiva de embargo, y que
la Registradora no pudo tener en cuenta al emitir su calificacién, conforme a
lo dispuesto en el articulo 326 de la LH y como ha declarado reiteradamente
este Centro Directivo, tampoco podran ser examinados para la resolucién del
presente recurso.

Conforme a las Resoluciones de esta Direccién General de 19 de abril de 1972,
15 de marzo de 2006 y 11 de julio de 2011, la ausencia del sello del juzgado o
tribunal constituye una formalidad extrinseca del documento que genera dudas
sobre la autenticidad del mismo y por lo tanto calificable por el Registrador.
En el caso de este expediente los folios del mandamiento no aparecen sellados
por lo que las dudas de la Registradora son fundadas, si bien como afirma el
propio recurrente el defecto es facilmente subsanable solicitando al juzgado el
cumplimiento de dicha formalidad.

Por lo que se refiere a la situacién de concurso, de obligatoria publicacién
en el «Boletin Oficial del Estado», inscripcién en el Registro Mercantil y de la
Propiedad y objeto de reflejo en el Registro Publico Concursal, su toma en consi-
deracién directa por el Registrador viene exigida en cumplimiento estricto de los
deberes que resultan de la Constitucién y obligan desde su publicacién a todas
las Administraciones publicas. Deberes que, en concreto, impiden reclamar a la
parte la aportaciéon de los documentos que ya tengan aquellas en su poder o les
resulten facilmente accesibles, como pasa indudablemente con los asientos del
Registro Mercantil y la informacién procedente del Registro Publico Concursal.
Y ello no solo cuando se busca depurar datos confusos sino también para asegu-
rarse, a la vista de la documentacién presentada, de la legalidad de los asientos
cuya inscripcién se pide.

Se trata de dilucidar si constando en el Registro Mercantil la declaracién de
concurso de la sociedad titular de la finca y la posterior conclusién del concurso
por insuficiencia de la masa activa mediante auto firme de fecha 6 de abril de
2016, procede practicar la anotacién preventiva de embargo ordenada, o si como
sostiene la Registradora debe procederse a la reapertura del concurso y una vez
este hecho se produzca, autorizarse por el juez del concurso la anotacién. La
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conclusion del concurso por esta causa conllevard la extincién de la persona
juridica y la cancelacién de su inscripcion registral. Pero, como también ha
sefialado la doctrina y la jurisprudencia, esto no significa que se produzca una
extincién, via condonacién, de las deudas de la sociedad, ni que los bienes que
permanezcan a nombre de la sociedad pasen a ser res nullius. La extinciéon de
la personalidad juridica que dispone el articulo 178.3 de la Ley Concursal debe
entenderse como una presuncién de extinciéon de la sociedad a favor o en garantia
de terceros de buena fe, evitando asi que la sociedad deudora e insolvente pueda
seguir operando en el trafico. Pero resulta inoperante respecto de los acreedores
subsistentes, ya que estos, segiin dispone el mismo articulo 178, en su apartado
2, podrén iniciar ejecuciones singulares contra el deudor persona juridica, por
lo que esta ha de conservar su personalidad juridica o capacidad procesal para
soportar en el lado pasivo esas reclamaciones.

Solo si tras la finalizacién del concurso concluido por liquidacién o insu-
ficiencia de masa, se produjera la aparicién de nuevos bienes o derechos, o se
diesen los presupuestos precisos para el ejercicio de acciones de reintegracion o
la posible calificacién de culpabilidad del concurso, habra lugar a la reapertura
del concurso en los términos del articulo 179.2 de la Ley Concursal. La existencia
o no de tales requisitos debe apreciarse por el Juez mercantil que ha conocido
el procedimiento concursal, ya que la reapertura del concurso no implica sino la
continuacién del procedimiento inicial. Por lo tanto, para que pueda extenderse
la anotacién de embargo ordenada en una ejecucién singular iniciada una vez
concluido el concurso por insuficiencia de masa activa, es preciso que quede
debidamente acreditado que la finca no ha sido objeto de liquidacién en sede
concursal o, en caso contrario, que no se ha acordado la reapertura del concurso.

Resolucién de 14-12-2016
(BOE 7-1-2017)
Registro de la Propiedad de Olmedo

INMATRICULACION POR TfTULQ PUBLI(;O: INSTANCIA DE HEREDERO UNI-
CO. INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: ACTA DE NOTORIEDAD.

En primer lugar se plantea en este expediente si una instancia privada de
manifestacién de herencia suscrita por heredero tnico puede servir de titu-
lo inmatriculador. El articulo 205 de la LH, en la redaccién dada por la Ley
13/2015, de 24 de junio, dispone que «seran inscribibles, sin necesidad de la
previa inscripcién y siempre que no estuvieren inscritos los mismos derechos a
favor de otra persona, los titulos publicos traslativos otorgados por personas que
acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al menos un afno antes de
dicho otorgamiento también mediante titulo publico (...)». Por tanto, a efectos
de la inmatriculaciéon de fincas en el Registro de la Propiedad es preciso que
se aporte un titulo publico traslativo. Este caso de heredero tnico se ha citado
tradicionalmente como una de las excepciones al principio de titulacién publica
(consagrado en el art. 3 de la LH), al permitir el acceso al registro una mera
instancia privada determinativa de los bienes comprendidos en la sucesién para
lograr la modificacién tabular a su favor (en base al art. 16 de la LH). Sin em-
bargo, esta afirmacién no es totalmente precisa, ya que el principio de titulacién
se respeta desde el momento en que el titulo a los efectos del Registro conforme
al primer parrafo del articulo 14 (testamento, contrato sucesorio, declaracién de
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herederos o certificado sucesorio), al que acompana la instancia, deberda cumplir
las exigencias de dicho principio. Sin embargo, no puede olvidarse que en caso
de inscripcién de herencias, el titulo es de caracter complejo, pues lo integran
tanto el titulo propiamente sucesorio como el documento en que se formaliza
la adjudicacién de herencia (cfr. arts. 14.2.°y 3.°, y 16 de la LH y 33 del RH),
que no puede considerarse un documento meramente complementario. Por ello,
no teniendo el caracter de titulo publico una parte de este titulo complejo, no
quedaria plenamente cumplida la exigencia prevista en el articulo 205 de la LH

De lo establecido en los articulos 14 de la LH y 79 del RH se desprende que
este caracter excepcional de la instancia privada como titulo inscribible conlleva
que debe limitarse al supuesto expresamente previsto en la norma y reiterado en
el Reglamento, es decir, cuando los bienes estén previamente inscritos a favor
del causante; lo que, por otra parte, concuerda con la exigencia del articulo 205
tanto en su redaccién actual como en la anterior a la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Segun resulta del expediente, la presentacién del documento se produjo bajo
la vigencia de la ley una vez objeto de reforma, por lo que la titulaciéon debe ser
calificada a tenor del nuevo articulado, por ello las consideraciones del Registra-
dor han de prevalecer. Recordando la Resolucién de 19 de noviembre de 2015:
«Por ello, ya no sera admisible la simple declaracion de la notoriedad del hecho
de que una determinada persona es tenida por duefia de una determinada finca,
como venia admitiendo el articulo 298 del RH, sino que, conforme a las exigencias
expresadas en el nuevo articulo 205 de la LH, y a la regulacién del articulo 209
del Reglamento Notarial, sera necesario que, tras el requerimiento expreso en tal
sentido y la practica de las pruebas y diligencias pertinentes, el Notario emita
formalmente, si procede, su juicio sobre la acreditacion de la previa adquisiciéon
y su fecha, siempre y cuando, como sefala el mismo precepto reglamentario,
tales extremos le “resultasen evidentes por aplicacién directa de los preceptos
legales atinentes al caso”».

Resolucién de 19-12-2016
(BOE 9-1-2017)
Registro de la Propiedad de Cangas

PUBLICIDAD FORMAL: REQUISITOS DE EXPEDICION.

En relacién con el interés legitimo, sostiene este Centro Directivo (cfr. la
altima Resolucién sobre la materia de fecha 25 de noviembre de 2016) que debe
ser: a) un interés conocido, en el sentido de acreditado o justificado (a excepcién
de los casos de autoridades, empleados o funcionarios publicos que actiien por
razén de su oficio a los que la legislacién hipotecaria presume dicho interés); b)
ha de ser un interés directo o acreditar debidamente el encargo sin perjuicio de
la dispensa del articulo 332.3 del RH, y c¢) ha de ser legitimo. Este concepto de
interés legitimo es mas amplio un concepto mas amplio que el de «interés direc-
to», pues alcanza a cualquier tipo de interés licito. En este sentido la STS, Sala
Tercera, de 24 de febrero de 2000 establecié que dicha exigencia reglamentaria
de interés legitimo parece amparada por el articulo 222.7 de la LH que se refiere
expresamente a los «fines licitos» que se proponga quien solicite la informacion
registral, fines licitos que implican un interés legitimo en cuanto no contrario a
derecho. En todo caso la justificacién de un interés legitimo debe ser valorada en
cada solicitud por el Registrador ya que esta bajo su responsabilidad la publicidad
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del contenido de los asientos. La Registradora debe valorar si el interés legitimo
esta o no justificado no solo atendiendo a la literalidad de la pretensién, sino
también su congruencia con el resto de datos que se le proporcionen al requerir
la informacién, de forma que la mera mencién de un motivo, aun cuando sea de
los considerados no podra dar lugar a la inmediata obtencién de la nota simple o
certificacién solicitada (o la ausencia de tales motivos, su denegacién), sino que
sera el analisis conjunto de todas las circunstancias el que determinara tanto la
apreciacion del interés alegado como la extensién de los datos que a su juicio y
bajo su responsabilidad, facilite la Registradora al peticionario de la informacién
(vid. Resoluciéon de 30 de mayo de 2014).

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid. Resolucién de 25 de no-
viembre de 2016) que la legislacion relativa a la proteccién de datos de caricter
personal incide directamente en la obligacién de los Registradores de emitir in-
formacién sobre el contenido de los libros registrales. Asi resulta explicitamente
del contenido del articulo 222.6 de la LH. La aplicacién de la normativa sobre
proteccién de datos en el ambito del Registro implica, entre otras cuestiones,
que «los datos sensibles de caracter personal o patrimonial contenidos en los
asientos registrales no podran ser objeto de publicidad formal ni de tratamiento
automatizado, para finalidades distintas de las propias de la institucién registral.
Cuando se ajusta a tal finalidad, la publicidad del contenido de los asientos no
requiere el consentimiento del titular ni es tampoco necesario que se le notifique
su cesion o tratamiento, sin perjuicio del derecho de aquel a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o
juridicas que han recabado informacién respecto a su persona o bienes».

Resolucién de 20-12-2016
(BOE 9-1-2017)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 12

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DE LA SUPERFICIE DE LOS
ELEMENTOS PRIVATIVOS. PROPIEDAD HORIZONTAL: TRASCENDENCIA
DEL LIBRO DE ACTAS.

Como ha reiterado en numerosas ocasiones este Centro Directivo (vid. por
todas la Resolucién de 5 de marzo de 2014), de acuerdo con la exigencia del ar-
ticulo 258.5 de la LH, la calificaciéon ha de ser unitaria y global como expresién
concreta del principio de seguridad juridica consagrado en nuestra Constitu-
cién (art. 9.3). El Registrador de la Propiedad debe extremar su celo para evitar
que una sucesion de calificaciones relativas al mismo documento y a la misma
presentacién, genere una inseguridad juridica en el rogante de su ministerio
incompatible con la finalidad y eficacia del Registro de la Propiedad. También
tiene declarado este Centro Directivo que las consideraciones anteriores no pue-
den prevalecer sobre uno de los principios fundamentales del sistema registral
como es el de legalidad, lo que justifica la necesidad de poner de manifiesto los
defectos que se observen aun cuando sea extemporaneamente (cfr. art. 127 del
RH y Resoluciones de 5 de marzo de 2014 y 7 de julio de 2015).

La rectificacién de cabida de un piso en propiedad horizontal se debe ajustar a
las reglas generales previstas para la modificacién de cabida de una finca registral
y, ademas, a las normas que regulan la modificacién del titulo constitutivo de la
propiedad horizontal, cuando la rectificacién incurra en una verdadera alteracién
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de dicho titulo constitutivo. Este Centro Directivo ha reconocido la posibilidad
de rectificacion de errores de datos descriptivos, de manera que identificado un
elemento privativo a través de esos datos descriptivos pudiera ocurrir que la su-
perficie que se le haya asignado no se corresponda con la comprendida dentro
de los linderos a través de los que se individualiza y de ser asi, ningiin obstaculo
habria para rectificar tal error a través de un expediente de dominio, sin que ello
suponga una modificaciéon de aquel titulo constitutivo, sino la rectificacién de
un error padecido en el mismo equiparable a la que supone para cualquier otro
titulo inscrito la inscripcién de un exceso de cabida justificado de la finca a que
se referia. Distinto seria el supuesto cuando los linderos que individualizan los
elementos privativos son, como suele ocurrir en los edificios que se dividen en
régimen de propiedad horizontal, elementos arquitecténicos —muros, tabiques—,
en que cabe la posibilidad de que la diferencia entre la superficie que en el titulo
constitutivo se les ha asignado y la que se pretende posteriormente registrar no
se deba a un error en aquel titulo sino a una alteracién posterior de aquellos
elementos que la delimitan y que hasta cierto punto es frecuente cuando la divi-
sién horizontal tiene lugar simultdneamente a la declaracién de obra nueva en
construccién, en ocasiones en su fase mas inicial, y luego se introducen modifi-
caciones que no tienen reflejo registral al tiempo de declarar la finalizacion de
la obra o esta ni tan siquiera llega a producirse, o bien por incorporacién a una
finca de parte de otra colindante. En tal caso ya no se tratara de un supuesto de
inscripcién de exceso de cabida como rectificacién de la que realmente corres-
ponde a una finca, sino el ya sefialado de asignacién a su folio registral de una
colindante que segun el titulo de constitucion del régimen no le correspondia.

Como afirmé la Resolucion de 30 de enero de 2013, interpretar que la su-
perficie util o la construida que consta en el Registro, respecto de elementos
independientes de un edificio en propiedad horizontal, es la correcta superficie
util y construida, aun sin variar la de los demas elementos, debe considerarse
que supone una modificacién de circunstancias que excede del &mbito de actua-
cién unilateral de los propietarios de los elementos privativos. Por otra parte, la
modificacién de la superficie tiene consecuencias, conforme a lo dispuesto en
el articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal, en la fijacién de la cuota de
participacién de los elementos privativos en relacion al total valor del inmueble,
circunstancia que justificaria la imprescindible intervencién del resto de propie-
tarios. Por otra parte, la exigencia de modificacién del titulo constitutivo de la
propiedad horizontal se ve reforzada por la nueva redaccién que la Ley 13/2015
da al articulo 201 de la LH, cuyo ntimero primero, apartado e), establece ahora
que: «No podra tramitarse el expediente regulado en los apartados anteriores
para la rectificacion descriptiva de edificaciones, fincas o elementos integrantes
de cualquier edificio en régimen de divisién horizontal o fincas resultantes de
expediente administrativo de reorganizaciéon de la propiedad, expropiacién o
deslinde. En tales casos, sera necesaria la rectificacion del titulo original o la
previa tramitacion del procedimiento administrativo correspondiente».

La Registradora estima en su calificacién que no resulta acreditada la cir-
cunstancia de que el acuerdo ha sido adoptado por unanimidad, al no aportarse
certificacién del secretario de la que resulte que el acuerdo se ha adoptado con
dicha unanimidad al no haberse opuesto ningiin propietario en el plazo de un
mes desde su notificaciéon. De la documentacién presentada resulta efectuada
de forma fehaciente la citacién a los propietarios y la notificacién del acuerdo a
los no asistentes asi como el transcurso del plazo previsto en el precepto citado
sin impugnaciéon del mismo, motivo por el cual debe entenderse validamente
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adoptado el acuerdo conforme a la Ley sobre propiedad horizontal. Por ello,
este defecto debe revocarse.

En cuanto a la exigencia de la constancia registral de diligenciado del libro
de actas, debe afirmarse que la acreditacién de la validez de un acuerdo de la
comunidad de propietarios no puede quedar supeditada a que se haya dado o
no cumplimiento a tal formalidad legal (arts. 19 de la Ley sobre propiedad ho-
rizontal y 415 del RH).

Resolucién de 20-12-2016
(BOE 9-1-2017)
Registro de la Propiedad de Alcéntara

PROCEDIMIENTO DE RECTIFICACION DE CABIDA DEL ARTICULO 201 DE
LA LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Como se ha sefialado en las Resoluciones de 17 de octubre de 2014 y 21 de
marzo de 2016, siguiendo esta doctrina consolidada: «a) La registraciéon de un
exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse como la rectificacién de
un erréneo dato registral referido a la descripcion de la finca inmatriculada, de
modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la realidad
fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que la superficie
que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debié reflejarse en su
dia por ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados; b)
que fuera de esta hipétesis, la pretensiéon de modificar la cabida que segin el
Registro corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el
folio de esa ultima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria finca
registral y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal resultado el
cauce apropiado seré la previa inmatriculacién de esa superficie colindante y su
posterior agrupacién a la finca registral preexistente».

Tras la reforma operada por la Ley 13/2015 también es indiscutible que para
proceder a cualquier rectificacion de la descripcién es preciso que no existan
dudas sobre la realidad de la modificacién solicitada. Ahora bien, cabe distinguir
a este respecto segun si el expediente tramitado fuera el previsto en el articulo
201 de la LH, ya que el mismo se ha regulado en la reforma de la Ley 13/2015,
de 24 de junio, con la finalidad especifica de lograr toda clase de rectificacién
descriptiva. En este sentido, el ultimo parrafo del apartado 1 del articulo 201 de
la LH (con redaccién diferenciada de la del apartado 3) limita los supuestos en
los que pueden manifestarse dudas de identidad de la finca. Asi, dispone que «si
el Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en el expediente y
del contenido del historial de las fincas en el Registro, albergare dudas fundadas
sobre la posibilidad de que el expediente de rectificacion de descripcion registral
encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hi-
potecaria, procedera a suspender la inscripcién solicitada motivando las razones
en que funde tales dudas».

En cuanto a la justificacién de las dudas de identidad, como ha reiterado este
Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por
parte del Registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar
motivado y fundado en criterios objetivos y razonados. El Registrador al tiempo
de expedir la certificacién debe manifestar las dudas de identidad que pudieran
impedir la inscripcién una vez terminado el procedimiento, ya que de este modo
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se evitan a los interesados dilaciones y tramites innecesarios (cfr. Resolucion de 8
de junio de 2016). Y ello sin perjuicio de la calificacién que procede efectuar una
vez concluida la tramitacién ante Notario, a la vista de todo lo actuado, conforme
al dltimo parrafo del articulo 201.1 y de la regla sexta del articulo 203, sin que
sea pertinente en dicho momento apreciar dudas de identidad, salvo que de la
tramitacién resulte un cambio en las circunstancias o datos que se tuvieron a la
vista al tiempo de expedir la certificacion.

Hay que considerar que en el procedimiento para la rectificacion de la des-
cripcién de fincas regulado en el articulo 201 es preceptiva la aportacién de una
representacién grafica georreferenciada de la finca ya sea catastral o alternativa,
tal y como se desprende de las letras b) y d) del articulo 201.1 de la LH. De con-
formidad con el articulo 9.b) de la LH, «una vez inscrita la representacién grafica
georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha representacion,
rectificindose, si fuera preciso, la que previamente constare en la descripcion
literaria». Esto supone que la descripcién de la finca es la resultante de la repre-
sentacion grafica, que prevalece y, si es necesario, rectifica la descripcion literaria.
Por tanto, en principio, ningin obstaculo hay en practicar la inscripcién (o, en
este caso, en expedir la certificacién correspondiente) aunque en el documento
se expresen dos descripciones literarias de la finca, siempre y cuando no exista
duda sobre cual sea la representacién grafica que debe inscribirse y exista co-
rrespondencia con la descripcién literaria en los términos del articulo 9.b) de la
Ley, ya que, en definitiva es esta la que determina, en definitiva, la descripcion
literaria que constara en los libros del Registro, segiin ha quedado expuesto.

Resolucién de 21-12-2016
(BOE 10-1-2017)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 21

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL TRACTO SUCE-
SIVO: REQUISITOS.

Pese a ser un documento presentado en el Registro de la Propiedad corres-
pondiente con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 13/2015 conforme a
su disposicién final quinta (1 de noviembre de 2015), debe aplicarse la disposicién
transitoria inica 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 deberan
continuar su tramitacién conforme a la normativa anterior.

Debe partirse de la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resolucio-
nes citadas en los «Vistos») en virtud de la cual el auto recaido en expediente de
dominio para reanudar el tracto sucesivo interrumpido es un medio excepcional
para lograr la inscripcién de una finca ya inmatriculada a favor del promotor.
Se impone por tanto una interpretacion restrictiva de las normas relativas al
expediente de reanudacién 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. En esta misma linea, la regla primera del articulo 208 de la LH, en
la redaccion que le ha dado la Ley 13/2015, ha venido a confirmar el criterio que
habia sentado este Centro Directivo en numerosas Resoluciones.

El expediente de dominio (antes y después de la reforma de 2015) tiene como
finalidad generar un titulo formal que permita obtener la inscripcién en aquellos
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casos en los que existe una interrupcion del tracto que no puede ser subsanada
mediante la presentacién de los sucesivos titulos que han quedado al margen
del Registro. Pero eso no significa que se genere un titulo formal abstracto, sino
que, por el contrario, el expediente ha de basarse en el titulo de adquisicién que
haya aportado y justificado la persona que lo ha promovido. El titulo material
de adquisicién que ha de expresarse en el auto puede estar constituido por cual-
quiera de los mencionados en el articulo 609. Bien es cierto que la Registradora
no puede exigir que se aporte copia del titulo material que ha fundamentado el
auto, ni tampoco puede calificar la validez del mismo ni de las adquisiciones
intermedias, dado que dichos extremos deben ser valorados exclusivamente por
el Juez ante el que se sigue el expediente.

No obstante lo anterior, la Registradora en el tltimo inciso de su nota senala
que si la remisién al articulo 609 del Cédigo Civil se efectuase en relacién a la
prescripcion, no es el expediente de dominio el procedimiento adecuado. Sin
embargo, la Resolucién de 28 de mayo de 2015, recogiendo la doctrina contenida
en la Resolucién de 21 de marzo de 2003, establece la admisibilidad de la usuca-
pién como titulo de adquisicién del promotor o de los adquirentes intermedios.

Resolucién de 21-12-2016
(BOE 10-1-2017)
Registro de la Propiedad de Alicante, nimero 3

TRANSACCION JUDICIAL: TITULO INSCRIBIBLE.

Se plantea nuevamente la cuestién de si un acuerdo transaccional homolo-
gado judicialmente tiene la consideracion 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 carécter privado del documento, pues (...) se limita a acreditar la exis-
tencia 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 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 disolucién de condominio, en cuya virtud, los tres conduefios demandantes
se adjudican la cuarta parte indivisa correspondiente al conduefio demandado
sobre la finca 8792. Como ya se ha sefialado, la transaccién homologada por el
juez constituye un titulo que lleva aparejada la ejecucion (arts. 1816 del Cédigo
Civil y 415.2 y 517.1.3.a de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Por ello, tratandose
de un acuerdo por el que se conviene la disolucién de una comunidad ordinaria
mediante la adjudicacién de la cuarta parte indivisa de la demandada a favor
de los demandantes, si ambas partes no procedieron voluntariamente a otorgar
la correspondiente escritura, cualquiera de ellas puede solicitar la ejecucion del
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mismo a través de lo establecido en los articulos 705 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

Resolucién de 21-12-2016
(BOE 10-1-2017)
Registro de la Propiedad de San Sebastian de la Gomera

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: SOCIEDAD DE GANANCIALES DI-
SUELTA Y NO LIQUIDADA.

Segtn la doctrina del Tribunal Supremo, disuelta la sociedad de gananciales y
aun no liquidada surge una comunidad —«postmatrimonial» o «postganancial»—
«sobre la antigua masa ganancial cuyo régimen ya no puede ser el de la sociedad
de gananciales, sino el de cualquier conjunto de bienes en cotitularidad ordina-
ria, en la que cada comunero (cényuge supérstite y herederos del premuerto en
caso de disolucién por muerte, o ambos cényuges si la causa de disolucién fue
otra) ostenta una cuota abstracta sobre el tofum ganancial (como ocurre en la
comunidad hereditaria antes de la particién de la herencia), pero no una cuota
concreta sobre cada uno de los bienes integrantes del mismo, cuya cuota abstracta
subsistira mientras perviva la expresada comunidad postmatrimonial y hasta que,
mediante las oportunas operaciones de liquidacién-divisién, se materialice en una
parte individualizada y concreta de bienes para cada uno de los comuneros».

En cuanto a la posibilidad de embargar bienes de la sociedad ganancial en
liquidacién, se desprende la necesidad de distinguir tres hipétesis diferentes: 1. En
primer lugar, el embargo de bienes concretos de la sociedad ganancial en liquida-
cién, el cual, en congruencia con la unanimidad que preside la gestién y disposicién
de esa masa patrimonial (cfr. arts. 397, 1058 y 1401 del Cédigo Civil), requiere que
las actuaciones procesales respectivas se sigan contra todos los titulares (art. 20
de la LH). 2. En segundo lugar, el embargo de la cuota global que a un cényuge
corresponde en esa masa patrimonial, embargo que, por aplicacién analégica de
los articulos 1067 del Cédigo Civil y 42.6 y 46 de la LH, puede practicarse en
actuaciones judiciales seguidas solo contra el cényuge deudor, y cuyo reflejo re-
gistral se realizara mediante su anotacién «sobre los inmuebles o derechos que se
especifique en el mandamiento judicial en la parte que corresponda al derecho del
deudor» (cfr. art. 166.1.°, in fine, del RH). 3. Y, en tercer lugar, el teérico embargo
de los derechos que puedan corresponder a un cényuge sobre un concreto bien
ganancial, una vez disuelta la sociedad conyugal. Se advierte, pues, que el objeto
del embargo cuando la traba se contrae a los derechos que puedan corresponder
a un cényuge en bienes gananciales singulares carece de verdadera sustantividad
juridica; no puede ser configurado como un auténtico objeto de derecho susceptible
de una futura enajenacién judicial (cfr. Resolucién de 8 de julio de 1991) vy, por
tanto, debe rechazarse su reflejo registral, conforme a lo previsto en los articulos 1
y 2 de la LH. Lo que no cabe nunca es el embargo de mitad indivisa del bien, pues
mientras no esté liquidada la sociedad de gananciales y aunque haya disolucién
por divorcio de los cényuges, no existen cuotas indivisas sobre bienes concretos.

Como ha quedado expuesto, las fincas registrales sobre las que se pretende
tomar anotacién preventiva de embargo constan inscritas a nombre del deudor
con caracter presuntivamente ganancial y para la sociedad conyugal. La existencia
de capitulaciones matrimoniales consta en otra finca registral, pero de la misma
tampoco se deduce su inscripcion en el Registro Civil. Como resulta de los articulos
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1317 y 1331 del Cédigo Civil hay que atender, no al momento en que el acuerdo
modificativo produce efectos entre los conyuges (esto es, la fecha de las capitu-
laciones correspondientes que permanece bajo el secreto del protocolo notarial),
sino a aquel en que dicho acuerdo produce efectos respecto de terceros, pues no
debe olvidarse que el articulo 77.2.° de la Ley del Registro Civil, en paralelo con
el articulo 1219 del Cédigo Civil, impone un requisito de publicidad registral (la
indicacion correspondiente al margen de la inscripciéon de matrimonio) para que
las modificaciones en el régimen econémico matrimonial produzcan efectos en
perjuicio de terceros de buena fe. En definitiva, el momento decisivo a tomar en
consideracion serd, pues, la fecha de la citada indicacién. Consecuentemente con
lo expuesto, en el presente caso debe entenderse que es suficiente la practica de la
notificacién del embargo al conyuge del deudor, al objeto de que pueda adoptar
las medidas judiciales que considere oportunas en defensa de su titularidad, sin
que, en el presente caso, y de acuerdo con lo expuesto sea necesaria la demanda.

Resolucién de 22-12-2016
(BOE 10-1-2017)
Registro de la Propiedad de Ordes

TERCERIA DE DOMINIO: ALCANCE Y EFECTOS.

La accion de terceria de dominio, que no puede ser identificada con la reivin-
dicatoria, aunque presente ciertas analogias con ella, tiene por finalidad principal,
no ya la obtencién o recuperacién del bien, que generalmente posee el propio
tercerista y que ha de ser adquirido mediante un titulo que tenga realidad en el
momento del embargo a cuya fecha ha de subordinarse el fallo, sino el levanta-
miento del embargo trabado sobre el mismo. Y esta linea jurisprudencial se ha
visto ratificada en la Ley 1/2000, aplicable a este expediente, cuya Exposicion de
Motivos dice «la terceria de dominio no se concibe ya como un proceso ordinario
definitorio del dominio y con el efecto secundario del alzamiento del embargo
del bien objeto de la terceria, sino como un incidente, en sentido estricto de la
ejecucion, encaminado directa y exclusivamente a decidir si procede la desa-
feccién o el mantenimiento del embargo». La terceria no es un procedimiento
auténomo sino la incidencia de una ejecucion abierta y en tramite, determinando
siempre una oposicion a diligencias de juicio ejecutivo en marcha, y, por tanto,
una incidencia del mismo, que persigue, exclusivamente, la pretensién liberatoria
del embargo de la cosa mas que la atribucién del derecho de propiedad. Por
lo que en este supuesto, habiéndose cancelado ya por caducidad la anotacién
preventiva, es correcta la actuacién del Registrador en orden a la denegacion de
la inscripcién del dominio a favor de la tercerista pretendida por el recurrente.

Resolucién de 22-12-2016

(BOE 10-1-2017)

Registro de la Propiedad de Santander, ndmero 4
ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, en cuanto a la cancelacién de
los asientos posteriores, que la caducidad de las anotaciones preventivas opera
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ipso iure una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido canceladas o no, si
no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo efecto
juridico, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan
de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba aquel asiento y no po-
dran ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el articulo 175.2.2
del RH dictado en el procedimiento en el que se ordené la practica de aquella
anotacion, si al tiempo de presentarse aquel en el Registro, se habia operado ya
la caducidad. Y ello porque como consecuencia de esta, han avanzado de rango
y pasado a ser registralmente preferentes (cfr. Resoluciéon de 28 de noviembre de
2001 y 11 de abril de 2002). En el supuesto de hecho de este recurso, cuando el
decreto de adjudicacion y el mandamiento de cancelacién de cargas se presentan
en el Registro, la caducidad de la anotacién del embargo de los que dimanan
ya se habian producido.

Para que la cancelacién de las cargas posteriores ordenadas en el mandamien-
to hubiera sido posible, debi6é haberse presentado en el Registro el testimonio del
decreto de adjudicacién y el mandamiento de cancelacién de cargas o, al menos,
el testimonio del auto de adjudicacién para ganar prioridad, antes de que hubiera
caducado la anotacién preventiva de embargo que lo motivé. Ciertamente en el
presente caso la documentacion se habia presentado el dia 14 de enero de 2016,
pero fue objeto de nota de calificacion el dia 4 de febrero de 2016, retirado el
dia 10 de febrero de 2016 y caducado el asiento el 9 de junio de 2016. En esa
presentacién se encontraba vigente la anotaciéon de embargo, pero, sin embargo,
se dej6 caducar el asiento de presentacién sin subsanar los defectos, por tanto,
caducado el asiento de presentacién, pierde la prioridad que hubiese ganado.

Finalmente debe rechazarse el argumento que sefialan los recurrentes de que
la calificacion no ha sido unitaria y global con el argumento de que se presenta-
ron los titulos dos veces anteriormente y no le sefial6 el defecto de la caducidad
de anotacién y ello porque caducados los asientos de presentacién anteriores de
un documento —como ha ocurrido en el presente caso—, el articulo 108 del RH
permite volver a presentar dichos titulos que pueden ser objeto de una nueva
calificacion, en la que el Registrador —él mismo, o quien le suceda en el cargo—
puede mantener su anterior criterio o variarlo, si lo estimase justo.

Resolucién de 3-1-2017
(BOE 25-1-2017)
Registro de la Propiedad de Montilla

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA REANUDAR EL TRACTO SUCESIVO:
¢CUANDO HAY INTERRUPCION DE TRACTO?

La Ley 13/2015, de 24 de junio, dio nueva redaccién al articulo 208 de la LH
contemplando un nuevo procedimiento para la reanudacién del tracto sucesivo
interrumpido. Su apartado primero establece que «no se entendera producida
la interrupcién del tracto sucesivo cuando la persona a cuyo favor hubiera de
practicarse la inscripcién haya adquirido su derecho directamente del titular re-
gistral o sus herederos. En tal caso, la inscripcién tnicamente podra practicarse
mediante la presentacién del documento en que se hubiera formalizado la adqui-
sicion, declaracion o constitucion del derecho, objeto de la inscripcion solicitada».
Ademas de esta prevision expresa, debe partirse de la doctrina reiterada de este
Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los «Vistos») en virtud de la cual
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el expediente para reanudar el tracto sucesivo interrumpido (antes judicial) es
un medio excepcional para lograr la inscripcién de una finca ya inmatriculada
a favor del promotor.

En el presente caso la mercantil promotora del expediente adquiere por titulo
de aportacién social formalizado en escritura puablica de quienes previamente
habian adquirido por titulo de compraventa en documento privado del titular
registral. El tenor literal de la norma primera del articulo 208 antes transcrita
excluye la interrupcién del tracto inicamente en los supuestos en que la adquisi-
cién se haya efectuado directamente del titular registral o bien de los herederos
de este, lo que viene a consagrar legalmente la doctrina que sobre este particular
ha venido manteniendo este Centro Directivo. En el presente caso, tal y como
sefiala el Registrador en su calificacion, no existe una verdadera interrupcién del
tracto ya que solo existe pendiente de formalizaciéon publica el documento de
adquisicién directa del titular registral.

Por ultimo, ha de tomarse en consideracion el hecho de que la mercantil
titular registral en el ano 1984, cuando se produce la compraventa, se encon-
traba incursa en una situacién concursal, la antigua quiebra, y que los entonces
integrantes de la comisién liquidadora o bien han fallecido o cuentan con una
edad o circunstancias personales que, cuando menos, dificultan enormemente o
directamente impiden en la actualidad la elevacién a publico del referido contrato
privado de compraventa. Sin embargo, tal dificultad no debe alegarse en sede de
recurso (cfr. art. 326 LH), sino que debié reflejarse por el Notario autorizante en
el propio acta como justificaciéon para la tramitacién de este procedimiento de
reanudacion de tracto, maxime cuando incluso consta citado uno de los liqui-
dadores de la extinta sociedad.

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

PROPIEDAD HORIZONTAL: SIN CONSTITUIR FORMALMENTE.

En el presente caso, nos encontramos ante un conjunto de edificaciones fisica
y juridicamente independientes y unas supuestas zonas comunes destinadas a
aparcamientos, piscina, pista de tenis, zonas deportivas, viales, oficinas, zonas de
jardines y de recreo y un local. Dado que todas las edificaciones figuran inscritas
bajo un nimero de finca diferente para cada una y sin que conste inscrita la
constitucién de ningtin régimen de propiedad horizontal entre ellas y las supuestas
zonas comunes, cabrian, en principio, dos posibles hipoétesis. La primera seria
entender que nos encontramos ante una copropiedad romana o por cuotas, en
la que la cotitularidad de las llamadas zonas comunes corresponde por iguales
partes indivisas a todos y cada uno de los distintos propietarios de edificaciones.
La segunda hipétesis seria entender que nos encontramos ante un régimen de
propiedad horizontal de hecho, no constituido formalmente. Y precisamente el
régimen de propiedad horizontal es el adecuado para regular las situaciones
en las que se produce una coexistencia entre derechos de propiedad individual
y copropiedad sobre elementos comunes, como en el caso que nos ocupa, aun
cuando el dnico elemento comun sea el terreno y local.

Si la intencién del interesado es, como se deduce de su recurso, configurar
las supuestas zonas comunes (terreno y local) como una comunidad romana
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u ordinaria, es necesario que consientan, por si o debidamente representados,
en la escritura de rectificacién y cesién gratuita todos los que van a adquirir
la copropiedad de esos inmuebles, especificando, ademas de la causa onerosa
o gratuita de tal adquisicién, la cuota indivisa que cada uno adquiere, y si tal
cuota corresponde a tal titular presente, aunque después enajene su propiedad,
o al que en cada momento sea titular de determinada finca privativa, a modo de
vinculacién ob rem entre los elementos comunes y los privativos.

Resolucién de 4-1-2017
(BOE 25-1-2017)
Registro de la Propiedad de Mula

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA RECTIFICACION DE CABIDA: PROTEC-
CION DEL DOMINIO PUBLICO.

Pese a ser un documento presentado en el Registro de la Propiedad corres-
pondiente con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 13/2015 conforme a
su disposicién final quinta (1 de noviembre de tal afio), debe aplicarse la dispo-
sicién 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
deberan continuar su tramitacién conforme a la normativa anterior.

Los tres primeros defectos consignados en la calificacién recurrida giran en
torno a la posible afectacién, en caso de que se practique la inscripcion del exceso
de cabida, de una via pecuaria colindante con la finca objeto del expediente. La
proteccién registral que la Ley otorga al dominio publico no se limita exclusiva-
mente al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio
publico no inscrito pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el Regis-
trador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretensién de inscripcion.
Por tal motivo, con caricter previo a la practica de la inscripcion, y conforme a
lo previsto en distintas leyes especiales, como la de costas o de montes, el Regis-
trador ha de recabar informe o certificacién administrativa que acrediten que la
inscripcién pretendida no invade el dominio publico. Consecuentemente con todo
ello, la propia Ley 13/2015, ademas, trata de proporcionar a los Registradores los
medios técnicos auxiliares que les permitan conocer la ubicacién y delimitacion
del dominio publico, incluso no inmatriculado. Del contenido del informe de la
Comunidad Auténoma y de las certificaciones catastrales descriptivas y graficas
que obran en el expediente y que se recogen en el auto como correspondientes
a la finca 6077, resulta la configuracién actual y en particular la superficie de la
misma, sin que la parte dispositiva de la resolucion especifique con claridad la
concreta descripcién que haya de recogerse en el folio registral como resultado
de la estimacion judicial de la pretensiéon del recurrente. Por eso seria conve-
niente una aclaracién o complemento del mismo, que puede efectuarse incluso
a instancia del interesado, que recoja una descripciéon actualizada de la finca,
no solo en cuanto a la superficie resultante de la declaraciéon del exceso, sino
también en cuanto a sus linderos reales, debiendo confirmarse el primer defecto
de la nota de calificacion.

En cuanto a los defectos segundo, no haber sido notificada la Comunidad
Auténoma de la Region de Murcia como colindante en su condicién de titular de
la via pecuaria y tercero, la posible afectacion de terrenos de dominio publico,
recogidos en la nota de calificacién, a la vista del citado informe emitido por la
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Comunidad Auténoma y del expedido por el Ayuntamiento de Mula, no parecen
justificadas las reticencias expuestas por la Registradora en su nota.

Si las dudas sobre la identidad de la finca no se han expresado por el Regis-
trador al expedir la certificacion, no puede pretender plantearlas al presentarse a
inscripcion 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 excepcién
a la citada regla general, el Registrador 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 pretensién de aplicar el folio de
esta dltima a una realidad fisica que englobaria la originaria finca registral y
una superficie colindante adicional, en cuyo caso debe primar la exigencia ins-
titucional de evitar tales situaciones, dada la quiebra que la solucién contraria
supondria del sistema de seguridad juridica que debe proporcionar el Registro de
la Propiedad, incluso en el caso de haberse expedido una certificacién errénea.

Considerando que del auto judicial resulta la correspondencia de la finca
con las parcelas catastrales; que, siguiendo el criterio del punto segundo de la
Resolucién-Circular de 3 de noviembre de 2015, debe entenderse solicitada en
este caso la incorporacién de la representacion grafica ya que en el titulo pre-
sentado se rectifica la descripcién literaria de la finca para adaptarla a la resul-
tante de la representacién grafica catastral. En cuanto al procedimiento para la
inscripcion de esta representacion grafica, no serd necesaria la tramitacion del
previsto en el articulo 199 de la LH, habida cuenta que las notificaciones a los
posibles colindantes afectados ya se han realizado en el curso de la tramitacién
del expediente judicial.

Resolucién de 5-1-2017
(BOE 25-1-2017)
Registro de la Propiedad de San Sebastian de los Reyes, niimero 2

REPRESENTACION VOLUNTARIA: APODERADO DE UNA SOCIEDAD LUXEM-
BURGUESA CON PODER OTORGADO EN ESPANA.

Se debate en este recurso la inscripcion de una escritura de cancelacién de
una hipoteca constituida a favor de una sociedad luxemburguesa que intervie-
ne representada en virtud de un poder otorgado ante un Notario espanol. Las
exclusiones del Reglamento (CE) nimero 593/2008 del Parlamento Europeo y
el Consejo de 17 de junio de 2008 (Roma I) nos obligan a remitirnos al Cédigo
Civil que en el articulo 9.11 considera Ley personal de las personas juridicas la
determinada por su nacionalidad y rige todo lo relativo a la capacidad, consti-
tucién, representacion, funcionamiento, transformacién, disolucién y extincion,
y al articulo 10.11, que prevé que a la representacién voluntaria, de no mediar
sometimiento expreso, se le aplica la Ley del pais en donde se ejerciten las fa-
cultades conferidas, habiendo incidido la doctrina en la significacién del caracter
atractivo por razones de efectividad de la lex rei sitae cuando el apoderamiento
se refiere a actos o negocios relativos a bienes inmuebles.

En lo que hace a la suficiencia del poder y a la actuacién del Notario espafiol
se reitera la doctrina de este Centro Directivo. Para entender validamente cumpli-
dos los requisitos contemplados en el mencionado articulo 98 en los instrumentos
publicos otorgados por representantes o apoderado, el Notario debera emitir con
caracter obligatorio un juicio acerca de la suficiencia de las facultades acreditadas
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para formalizar el acto o negocio juridico pretendido o en relacién con aquellas
facultades que se pretendan ejercitar. Las facultades representativas deberan acre-
ditarse al Notario mediante exhibicién del documento auténtico. Asimismo, el
Notario debera hacer constar en el titulo que autoriza, no solo que se ha llevado
a cabo el preceptivo juicio de suficiencia de las facultades representativas, con-
gruente con el contenido del titulo mismo, sino que se le han acreditado dichas
facultades mediante la exhibiciéon de documentacién auténtica y la expresion de
los datos identificativos del documento del que nace la representacion.

También ha sefialado este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 9 de mayo de
2014) que de acuerdo con dicha doctrina cuando se trate de personas juridicas
y en particular, como sucede en este caso, de sociedades, su actuacién debe rea-
lizarse a través de los 6rganos legitimamente designados de acuerdo con la Ley
y las normas estatutarias de la entidad de que se trate, o de los apoderamientos
o delegaciones conferidos por ellos conforme a dichas normas. Cuando dichos
nombramientos sean de obligatoria inscripcién en el Registro Mercantil y los
mismos se hayan inscrito, la constancia en la resefia identificativa del documento
del que nace la representaciéon de los datos de inscripcion en el Registro Mer-
cantil dispensara de cualquier otra prueba al respecto para acreditar la legalidad
y valida existencia de dicha representacién. Cuando no conste dicha inscripcién
en el Registro Mercantil, segiin la reiterada doctrina de esta Direccién General
esa mera circunstancia no es obstaculo a la inscripcion del acto de que se trate
en el Registro de la Propiedad, si bien en la hipétesis de acto otorgado por el
administrador con cargo no inscrito en el Registro Mercantil debera acreditar-
se al Registrador de la Propiedad la realidad y validez del nombramiento de
administrador en términos que destruyan la presuncién de validez y exactitud
registral establecida en los articulos 20 del CCom. y 7 del RRM. En relacién
con la representacién voluntaria con base en un poder general no inscrito o
en un poder especial, este Centro Directivo ha declarado (cfr. Resolucién de 5
de octubre de 2012), en el ambito del Registro de la Propiedad, que la falta del
dato de la inscripcién en el Registro Mercantil como revelador de la vélida exis-
tencia de la representacion alegada puede ser suplida por la resefia en el titulo
inscribible de aquellos datos y documentos que pongan de manifiesto la valida
designacion del representante social o apoderado por haber sido nombrado con
los requisitos y formalidades legales y estatutarias por 6rgano social competente,
debidamente convocado, y vigente en el momento del nombramiento (vid. en el
mismo sentido la Resolucion de 4 de junio de 1998), incluyendo la aceptacion
del nombramiento y, en su caso, notificacién o consentimiento de los titulares de
los anteriores cargos inscritos en términos que hagan compatible y congruente
la situacién registral con la extrarregistral.

El otorgamiento del poder, por parte de la sociedad luxemburguesa, ante No-
tario espaiiol supone que este, bajo su responsabilidad, ha tenido que verificar, con
arreglo a la legislacién aplicable, esto es, las Leyes de Luxemburgo, la existencia y
capacidad de la sociedad extranjera y la regularidad de la actuacién de la persona
que intervenga por parte de ella. La nacionalidad extranjera de la sociedad determina
que este poder no resulte inscribible en el Registro Mercantil espafiol. El articulo
36 del Reglamento Hipotecario (al que se remite el art. 5 del RRM) posibilita que
el Derecho extranjero pueda ser acreditado, entre otros medios, mediante asevera-
cién o informe de un Notario, habiendo manifestado esta Direcciéon General (cfr.
Resolucién de 20 de julio de 2015) que si el Registrador entendiese, que del infor-
me emitido por el Notario no se dedujera la conclusién pretendida en cuanto al
sentido, alcance e interpretaciéon de las normas extranjeras, deba el Registrador al
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calificar, expresar y motivar las concretas razones de su rechazo, sin que, por tanto,
sea suficiente una referencia genérica de falta de prueba del Derecho extranjero.

Resolucién de 9-1-2017
(BOE 31-1-2017)
Registro de la Propiedad de Ejea de los Caballeros

OBRA NUEVA: LIBRO DEL EDIFICIO. OBRA NUEVA: GEORREFERENCIACION.

Como ha reiterado esta Direccién General, 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 docu-
mentacion.

En cuanto al fondo del asunto, la reforma de la LH por la Ley 13/2015, de 24
de junio, modifica el articulo 202 y en su parrafo tercero sefiala que «salvo que
por la antigiiedad de la edificacion no le fuera exigible, debera aportarse para
su archivo registral el libro del edificio, dejando constancia de ello en el folio
real de la finca». En el caso particular del libro del edificio, elevado a requisi-
to exigible a efectos de inscripciéon de la declaracién 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 vivienda. En este sentido, el depésito
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 apartado 2 del articulo 2
de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién, exceptia
del ambito de aplicacién de la Ley «aquellas construcciones de escasa entidad
constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o permanente,
caracter residencial ni puablico y se desarrollen en una sola planta».

Si bien los mencionados en segundo y tercer lugar son circunstancias ob-
jetivas que pueden ser apreciadas por el Registrador segiin 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 que no corresponde efectuar al
Registrador por exceder de su funcién calificadora, por lo que se precisaria que
un técnico certificase tal circunstancia, quedando bajo la apreciacién y respon-
sabilidad del mismo. Por todas las consideraciones anteriores, el defecto debe
ser confirmado.

En cuanto al defecto relativo a la falta de expresion del dia exacto de expedi-
cién del certificado técnico en el que constan las coordenadas de la edificacion,
el articulo 202 de la LH, en su redacciéon dada por la Ley 13/2015, exige para
la inscripcion de la obras nuevas desde la entrada en vigor de esta Ley que la
porcién de suelo ocupada por cualquier edificacién, instalacién o plantacién ha-
bra de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacién geografica.
No contiene el precepto ninguna exigencia adicional relativa a la forma de la
acreditacion de tales coordenadas. Resulta intrascendente a efectos registrales la
falta de precision del dia exacto de expedicion de dicho certificado; considerando,
ademas, que puede deducirse una fecha cierta con los datos que constan en el
mismo. Por ello, este defecto debe revocarse.
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Resolucién de 10-1-2017
(BOE 31-1-2017)
Registro de la Propiedad de Herrera del Duque

UNIDADES MINIMAS DE CULTIVO: APLICACION DEL ARTICULO 80 REAL
DECRETO 1093/1997

Como ha reiterado este Centro Directivo —vid. Resoluciones citadas en «Vis-
tos»—, corresponde al érgano autonémico competente apreciar si concurre o
no las excepciones recogidas en el articulo 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio,
de acuerdo con el procedimiento previsto en el articulo 80 del Real Decreto
1.093/1997, de 4 de julio. Nada obsta a tal denegacion, a que, como ocurre en el
presente caso, el interesado obtuviera del Ayuntamiento, como administraciéon
urbanistica competente, la correspondiente licencia de segregacién, pues como ya
ha sefialado este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 10 de junio de 2009, 2 de
noviembre de 2012 y 25 de abril de 2014), si bien la licencia municipal, o en su
caso la certificacién municipal de innecesaridad de licencia, puede ser suficiente
para cumplir con los requisitos urbanisticos impuestos a la segregacion, cuando
el asunto a dilucidar no es urbanistico sino agrario, carece la Administraciéon
local de competencia.

Habiéndose remitido al Registrador Resolucién declarativa de la improce-
dencia de la segregacién, por vulneraciéon de la normativa agraria, dictada por
el 6rgano autonémico competente, en el cauce procedimental del articulo 80
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, no cabe sino denegar la inscripcién
solicitada, sin perjuicio de que el interesado pueda obtener un pronunciamiento
diferente de la Administracién sobre la procedencia de las excepciones del ar-
ticulo 25 de la Ley 19/1995, mediante la presentaciéon de alegaciones o pruebas
complementarias en el seno del procedimiento administrativo iniciado por la
comunicacion registral, o mediante los recursos pertinentes.

Resolucién de 10-1-2017
(BOE 31-1-2017)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 4

CONCURSO DE ACREEDORES: EJECUCION HIPOTECARIA DESPUES DE LA
APERTURA DE LA FASE DE LIQUIDACION.

Desde la declaracién de concurso, los titulares de derechos reales de garantia,
sobre bienes o derechos de la masa activa necesarios para la continuidad de la
actividad profesional o empresarial del concursado, no pueden iniciar procedi-
mientos de ejecucion o realizacion forzosa sobre esos bienes o derechos, y las
actuaciones de ejecucién o realizacion forzosa ya iniciadas a esa fecha sobre
cualesquiera bienes o derechos de la masa activa quedaran suspendidas, si no
lo hubiesen sido ya como consecuencia de la comunicacién por el deudor del
inicio de negociaciones con los acreedores, aunque ya estuviesen publicados los
anuncios de subasta. Los titulares de derechos reales de garantia, sobre bienes
o derechos de la masa activa no necesarios para la continuidad de la actividad
profesional o empresarial del concursado que pretendan iniciar procedimientos
de ejecucion o realizacién forzosa sobre esos bienes o derechos o que pretendan
alzar la suspensién deberdn acompaiiar a la demanda o incorporar al proce-
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dimiento judicial o administrativo cuya tramitacion hubiera sido suspendido
el testimonio de la resolucién del Juez del concurso que declare que no son
necesarios para esa continuidad. La declaracién del caracter necesario o no ne-
cesario de cualquier bien o derecho integrado en la masa activa corresponde al
Juez del concurso, a solicitud del titular del derecho real, previa audiencia de
la administracién concursal. Los titulares de derechos reales de garantia sobre
cualesquiera bienes o derechos de la masa activa, podran iniciar procedimien-
tos de ejecucién o realizacién forzosa sobre esos bienes o derechos y continuar
aquellos cuya tramitacién hubiera sido suspendida desde la fecha de eficacia
de un convenio que no impida el ejercicio del derecho de ejecucion separada; o
desde que hubiera transcurrido un afio a contar desde la fecha de declaracion de
concurso sin que hubiera tenido lugar la apertura de la liquidacién. La apertura
de la fase de liquidacién producira la pérdida del derecho a iniciar la ejecucion
o la realizacion forzosa de la garantia sobre bienes y derechos de la masa activa
por aquellos acreedores que no hubieran ejercitado estas acciones antes de la
declaracién de concurso. Las ejecuciones que hubieran quedado suspendidas
como consecuencia de la declaracién de concurso se acumulardn al concurso
de acreedores como pieza separada. Desde que se produzca la acumulacion, la
suspension quedara sin efecto. La pérdida del derecho de ejecucion separada en
caso de apertura de la fase de liquidacién se extiende a todas las acciones reales
no ejercitadas, afecten o no a bienes o derechos que resulten necesarios para la
continuidad de la actividad profesional o empresarial de la sociedad deudora.
La pérdida del derecho de ejecucion separada en caso de apertura de la fase de
liquidacién se extiende a todas las acciones reales no ejercitadas, afecten o no
a bienes o derechos que resulten necesarios para la continuidad de la actividad
profesional o empresarial de la sociedad deudora.

Es evidente, asi, que el administrador concursal conocié la existencia de la
ejecucién hipotecaria, sin que hubiera formulado oposicién, ni alegado la nuli-
dad de lo actuado; y es evidente igualmente que se aquiet6 al resultado de esa
ejecucion. Pero esa aquiescencia no puede sanar la nulidad radical de la eje-
cucién, ni puede legitimar la inscripcién de la nueva titularidad a favor de la
entidad de crédito ejecutante y adjudicataria. El Registrador de la Propiedad
no puede inscribir una adjudicacién obtenida con violacién de normas legales
imperativas.

Resolucién de 11-1-2017
(BOE 31-1-2017)
Registro de la Propiedad de Lepe

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

Es doctrina consolidada de este Centro Directivo que el convenio regulador,
otorgado directamente por los interesados sin intervencién en su redaccién de
un funcionario competente, no deja de ser un documento privado que con el
beneplacito de la aprobacién judicial obtiene una cualidad especifica, que per-
mite su acceso al Registro de la Propiedad, siempre que el mismo no se exceda
del contenido que a estos efectos senala el articulo 90 del Cédigo Civil. Un caso
como el aqui planteado implica la transmisién de una vivienda y dos plazas
de aparcamiento, adquiridos antes del matrimonio, sin que de los documentos
presentados pueda concluirse o intuirse que constituya el hogar familiar de los
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esposos y sin que el acto resulte preciso para liquidar el haber conyugal propia-
mente dicho, ni obedezca a una causa familiar stricto sensu.

Resolucién de 11-1-2017
(BOE 31-1-2017)
Registro de la Propiedad de Fuenlabrada, nimero 2

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

El recurso no puede prosperar porque la cuestién que constituye su objeto, si
practicada la inscripcién derivada de una adjudicacién en procedimiento judicial
de apremio cabe proceder a la cancelacién de cargas posteriores cuando la ano-
taciéon que publicé aquel se encuentra caducada, ha sido resuelta negativamente
en multitud de ocasiones por este Centro Directivo. Este Centro Directivo ha
reiterado que las anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su
caducidad opera ipso iure una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido
canceladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde en-
tonces de todo efecto juridico, entre ellos la posicién de prioridad que las mismas
conceden a su titular, y que permite la inscripcién de un bien con cancelacién de
cargas posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el procedimiento
del que deriva la anotacién, de modo que los asientos posteriores mejoran su
rango en cuanto dejan de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba
aquel asiento y no podran ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido
en el articulo 175.2.2 del RH, si al tiempo de presentarse aquel en el Registro, se
habia operado ya la caducidad.

No obstante, como tiene declarado este Centro Directivo el actual titular
registral tiene a su disposicién los remedios previstos en el ordenamiento si
considera oportuna la defensa de su posicién juridica (arts. 66 de la LH y 117,
594, 601 y 604 de la Ley de Enjuiciamiento Civil) y sin que la confirmacién del
defecto suponga prejuzgar la decisién que los tribunales, en su caso, puedan
adoptar en orden a la preferencia entre cargas, mediante la interposicién de las
correspondientes tercerias o por el procedimiento declarativo que corresponda.

Resolucién de 11-1-2017
(BOE 31-1-2017)
Registro de la Propiedad de Sant Mateu

HERENCIA: CAUSANTE DE NACIONALIDAD BELGA.

Se plantean ante este Centro Directivo distintas cuestiones relacionadas con
la inscripcién de transmision de bienes inmuebles en el Registro de la Propiedad
a consecuencia del fallecimiento de un causante de nacionalidad extranjera. La
primera cuestiéon que se plantea hace referencia a si resulta suficiente una tra-
duccién parcial del titulo sucesorio a los efectos de la inscripcién en el Registro
de la Propiedad. La respuesta no puede ser otra que la negativa de acuerdo a la
doctrina que respecto de la integridad del titulo sucesorio tiene establecida esta
Direccién General. Siendo como es uno de los titulos de la sucesién, a efectos
del Registro, el acta de notoriedad de declaracién de herederos abintestato, la
copia de esta, como las del testamento, el contrato sucesorio, o la declaracién
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judicial de herederos, han de presentarse en el Registro integras ya que, aparte
de no resultar excepcién en ningun sitio, la valoracién de los documentos y su
contenido, una vez autorizados, cuando se presentan ante otro érgano, corres-
ponde no a quien los expide, sino al funcionario ante quien se pretenden hacer
valer, que ha de poder conocerlos en su integridad antes de conceder o no la
solicitud que, fundada en ellos, fue cursada por la parte. De conformidad con
la anterior doctrina, es evidente que, tratdndose de un documento extranjero re-
dactado en lengua extranjera, su traduccién, a efectos de acreditar su contenido
y procurar su inscripcién, ha de ser completa sin que sea suficiente la que se
ha llevado a cabo de forma parcial. Este es el sistema que resulta del articulo
37 del RH y el que, para las actuaciones procesales, prevé el articulo 144 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil.

Las recientes Resoluciones de 28 de julio de 2016 (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 acreditaciéon de que, conforme al derecho
material aplicable a la sucesién, no existe tal sistema de registro. Es cierto que
la Resolucién de 21 de marzo de 2016 entendi6 innecesario acreditar el conte-
nido del Registro de Actos de Ultima Voluntad, pero en aquel caso, el Notario
autorizante del certificado sucesorio llevado a cabo con arreglo a la ley material
holandesa certificaba expresamente de dicho contenido, circunstancia que no se
produce en el supuesto de hecho que da lugar a la presente.

El siguiente motivo de recurso hace referencia a la necesidad de aportar el
testamento olégrafo llevado a cabo por la causante y que sirve de base a la ex-
pedicion del certificado notarial belga de declaracién de derechos. Lo cierto sin
embargo es que resulta con la suficiente claridad que el documento autorizado
por el Notario belga es un auténtico certificado sucesorio en los términos a que
se refiere el actual articulo 14 de la LH. No obsta a lo anterior el hecho de que
la fecha del fallecimiento de la causante sea anterior a la entrada en vigor del
Reglamento (UE) nimero 650/2012, dado que la fecha de fallecimiento del cau-
sante es anterior al 17 de agosto de 2015, ni a la entrada en vigor de la actual
redaccién del citado articulo 14 (llevada a cabo por la disposicién final primera
de la Ley 29/2015, de 30 de julio, de cooperacion juridica internacional), pues
lo trascendente es determinar si con arreglo a la ley material aplicable a la su-
cesion el certificado emitido por Notario extranjero es titulo sucesorio, materia
que el Registrador no cuestiona en su calificacién. El documento notarial belga
se incorpora a la escritura publica espafiola al efecto de justificar los derechos
sucesorios que justifican las atribuciones que en la misma se llevan a cabo, por
lo que si el Registrador considera que dicho documento no es apto para dicha
justificacién debe expresar los argumentos en que se sustenta su apreciacién.
En consecuencia, procede estimar el recurso en este punto por cuanto no siendo
cuestionado el caracter de titulo sucesorio del documento notarial belga por el
que se determinan y fijan los derechos sucesorios derivados del fallecimiento de
la causante, resulta innecesario exigir la aportacion del testamento olégrafo en
que aquel basa su declaraciéon (teniendo en cuenta, ademas, que como resulta
del propio certificado del Notario belga, los derechos sucesorios derivan no solo
de dicho testamento sino también del contrato matrimonial firmado en su dia
entre la causante y el cényuge supérstite).

Aceptado que el documento notarial belga incorporado es titulo sucesorio
en cuanto que certificado sucesorio conforme a su norma material (cuestién no
planteada en la nota de defectos), y de conformidad con la doctrina de este Centro
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Directivo resultante de la Resolucién de 21 de marzo de 2016, la aseveracién que
lleva a cabo el Notario belga de que emite su certificado en base a la documen-
tacion necesaria, resulta suficiente a los efectos de justificar el hecho del previo
fallecimiento del hijo de la causante y el reconocimiento de derechos a favor de
los llamados y determinados nominativamente. Esta es ademés la misma técnica
aceptada por el Reglamento (UE) nimero 650/2012, de 4 de julio, de sucesiones.

Resolucién de 12-1-2017
(BOE 31-1-2017)
Registro de la Propiedad de Totana

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Inscrito el derecho de opcién solo procede su cancelacién en los términos
establecidos en el articulo 82 de la LH: bien porque conste el consentimiento
del titular registral bien porque se presente resolucién judicial firme recaida en
procedimiento en el que aquel haya sido parte. Si los titulares registrales o un
tercero entienden que el contenido del Registro es inexacto, tienen a su disposi-
cién los procedimientos establecidos en los articulos 40 y 211 y siguientes de la
LH sin que pueda pretenderse que se decida en el ambito de un procedimiento
como el presente que tiene un objeto distinto y en base a documentos que no
fueron debidamente presentados al solicitar la calificacién ahora impugnada (vid.
art. 326 de la LH y, por todas, Resolucién de 7 de septiembre de 2015).

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

Resolucién de 15-11-2016
(BOE 2-12-2016)
Registro Mercantil de Valencia VI

ESTATUTOS. TRANSMISION DE PARTICIPACIONES.

Se debate la admisibilidad de la siguiente clausula estatutaria: «El derecho de
adquisicién preferente se ejercitara por el valor razonable de las participaciones
de cuya transmisién se trate, que serd el menor de los dos siguientes: el precio
comunicado a la sociedad por el socio transmitente, o el valor contable que resulte
del ultimo balance aprobado por la Junta. En los casos en que la transmision
proyectada fuera a titulo oneroso distinto de la compraventa o a titulo gratuito,
el valor razonable coincidira con el valor contable que resulte del dltimo balance
aprobado por la Junta».

Dado el caracter esencialmente cerrado de la sociedad de responsabilidad
limitada, salvo los supuestos excepcionales de adquisiciéon por el cényuge, as-
cendiente o descendiente del socio o por sociedades del mismo grupo que, salvo
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