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Resolucion de 7-4-2016
BOE 2-6-2016) _
egistro de la propiedad de Sant Boi de Llobregat

CALIFICACION REGISTRAL: INCOMPATIBILIDAD DEL REGISTRADOR. PU-
BLICIDAD FORMAL: REQUISITOS Y OBJETO.

Como cuestion Erewa debe volver a recordarse que, conforme a los articulos
66, 324 y 326 de la LH, el recurso tiene por objeto exclusivamente la revision de
las calificaciones denegatorias o suspensivas emitidas por los registradores de la
propiedad, En ningln caso es el cauce para discutir sobre la correcta llevanza y
organizacion de la oficina registral, ni sobre suPuestas infracciones cometidas por
el r,e?lstr,ado,r en el archivo y custodia de los libros y le aios que, conforme a la
legisTacion hipotecaria, han de llevarse en los Registros de la propiedad.

El articulo 102 del RH prohibe al registrador calificar los documentos que se
presenten cuando tengan algin interés en los mismos. En tanto el precepto no
realiza mayores aclaraciones sobre qué ha de entenderse por la expresion «algun
interés», ha de acudirse a otras normas de nuestro ordenamiento que guarden
analogia con este caso. Los registradores actian de forma independiente ybajo su
responsabilidad personal (art.” 18 de la LH), pero sujetos al principio de imparcia-
lidad. Sihay un caso en el'que esas notas adquieren una especial relevancia, es el
de la funcion judicial. En este &mbito, el articulo 219 de la Ley Organlca_6/1985,
de 1dejulio, del Poder Judicial, al regular |as causas o motivos de abstencion y, en
su caso, de recusacion, de los jueces, considera como tales, situaciones en las'que
entre alguna de las partes y el juez exista o haya existido algin procedimiento judi-
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cial, o el hecho de que haya sido sancionado disciplinariamente en un expediente
instado por los, mismos (arts. 219.4.a, 5.2y 8.a). o
En principio, con arreglo a los articulos 230y 231 de la LH, las certificaciones
estaran referidas a los asientos de los libros de inScripciones y, en su caso, a los del
libro diario. No obstante, el articulo 342 del RH extiende el'ambito de las certifi-
caciones que puede expedir el registrador a los documentos que conserven en su
archivo y respecto de los cuales puedan considerarse archiveros naturales. Tam-
poco debe olvidarse que a la hora de expedir la publicidad formal el registrador
debe valorar dos aspectos fundamentales: que en el peticionario de la informacion
concurra el interés legitimo para acceder al.conocimiento de los datos registrales,
y que se respete la normativa sobre proteccion de datos personales.
Lo ?ue se pretende es conocer el contenido de la nota de calificacion que en su
momento reqa){o sobre diferentes documentos pablicos y privados que se presen-
taron en distintas fechas en el Re.g}!strol.,Este objetivo haquedado suficientemente
satisfecho y cumplido con la certificacion por fotocopia de los asientos de presen-
tacion y de las notas puestas a su margen, en las que constan reproducidas esas
calificaciones (art. 435 del RH). En este’sentido debe tenerse en cuenta que no hay
una obligacion legal expresa de conservaciony archivo de las notas de calificacion
expedidas por el ,re(l;llstrador. Distinto es el caso de la certificacion de los Ieg%os
de documentos publicos o de documentos privados a que se refiere el articulo 410
del RH. En este caso, y siempre previa la calificacion del interés que concurre en
el ?.etlcmnarlo, el registrador debera expedir la correspondiente certificacion o
J|US ificar su nePatlv_a. Ahorabien partiendo de estas premisas, hay que sefialar que
a negativa del registrador a expedir certificacion_de las escrituras pablicas que
han motivado los diferentes asientos de presentacion relativos a la finca 4.444, es
B!enamente coherente con Jo establecido en el citado articulo 342 del RH: «Tam-
ién podran expedir los registradores, a peticion de los interesados, certificaciones
de los documentos que conserven en su archivo y respecto de los cuales puedan
considerarse como sus archiveros naturales», dado que los reqlstradores de IaJ)ro-
piedad no son los archiveros naturales de estos titulos. Por Ultimo, respecto de la
solicitud de certificacion del acta de toma de posesion del Registro P,or parte del
actual re%_llstrador,tltular, y del libro inventario a que aluden los articulos 400 y
401 del RH, debe |gualmente confirmarse el criterio del registrador, dado_que, nl
forman parte del objeto de la publicidad formal gasmntos e los libros de inscrip-
ciones y del libro diario, y documentos respecto de los que el registrador es archi-
vero natural), ni tampoco concurre en los recurrentes interés legitimo suficiente.

Resolucion de 11-4-2016
BOE 2-6-2016) ,
egistro de la propiedad de Albacete, nimero 1

RENOVATIO CONTRACTUS: SIGNIFICADO_ Y ALCANCE. CUMPLIMIENTO
OBLIGACIONES FISCALES: ALCANCE. HERENCIA: TITULO SUCESORIO.

. Nuestro Derecho consagra entre sus grmmplos béasicos la libertad de contrata-
cion tanto en los pactos que puedan celebrar IasFartes—arts. 1255y 1257 del Co-
digo Civil— comao en la libertad de forma en ?ue 0Smismos F,ue_den desenvolverse
en el trafico juridico, sibien esa libertad de forma tiene un limite en Jos efectos y
las vinculaciones entre las partes en tanto no se adopte una forma pablica en_los
términos del articulo 1218 del Cddigo Civil, cuyo objeto y finalidad es ser oponible
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frente a terceros. Ademas, en esta libertad contractual de formas de los negocios
juridicos, deben respetarse los principios configuradores que consagra el articulo

1261 del Cddigo Civil, es decir, que no hay contrato sino cuando concurran los
elementos esenciales del mismo: consentimiento, objeto y causa. EI objeto del
contrato debe ser una cosa determinada en cuanto a su eSpecie, de manera que
la indeterminacion en cuanto a la cantidad no sera obstaculo para la existencia
del contrato siempre que sea posible determinarlo sin necesidad de un nuevo con-
venio entre los contratantes. Asi pues, el articulo 1261 del Codigo Civil debe ser
entendido en sus justos términos: debe distinguirse entre el quantum y el objeto
mismo como esencia del negocio. Existe una dlscreF.anma esencial entre el contra-
to privado y la parte dispositiva de la escritura relativa al objeto de la compraven-
ta, que plantea si ngs encontramos ante un reconocimiento de contrato anterior
0 ante una «reno-vatio contractus». La correccion llevada a cabo por las partes, va
mas alla de una mera rectificacion, porque el tratamiento que el ordenamiento da
a los solares y a los edificios divididos horizontalmente es tanto a efectos civiles
como fiscales notablemente diferentes. En presencia de una escritura, la alterna-
tiva es clara: o es recognoscitiva si encaja en el articulo 1224 del Codigo Civil o es
constitutiva siqueda fuera de los supuestos que claramente alude el articulo 1224
del Codigo Civil. Es més, si la reproduccion no_coincide con el original intencio-
nadamente habrd un nuevo negocio y no una simple declaracion confesoria o de
reconocimiento. El citado precepto és aplicable (por su antecedente historico) a
las escrituras que cumplen una funcion estrictamente de reconocimiento, de ma-
nera que la solucion no se aplica a los casos de sucesiva documentacion de la lex
contractus, cuando los documentos sean discordantes entre si. Para tal caso, la
regla debe ser la contraria, de manera que la nueva re%lam,entacmn de intereses
sustituye a la anterior. Asi lo pone de manifiesto la sentencia de 3 de noviembre
1982 y'lo ha recogido la resolucion de 13 de mayo de 2015. En consecuencia, nos
encontramos ante una auténtica «renovatio contractus».

_No concurriendo circunstancias, de realizacion de especial tarea de coopera-
cion con la Administracion de Justicia (resolucion de 21 de djciembre de 1987) ni
resultando supuestos de expresa e indubitada no sujecion al |mPuesto (apartados
2 a 4 del art. 104 del texto refundido_de la Ley Reguladora de las Haclendas Lo-
cales) o de clara causa Ieg%al de exencion fiscal'—como ocurre en la aceptacion de
una hipoteca unilateral efectuada por la Tesoreria General de la Seﬁu.rlda_d Social
(resolucion de 23 de abril de 2007?—, imponer al registrador la calificacion de la
sujecion o.no al impuesto de ciertos actos contenidos en el documento presentado
a inscripcion supondria obligarle a realizar inevitablemente declaraciones tribu-
tarias que (aunque sea con 10s limitados efectos de facilitar el acceso al Registro
de la propled,ad% guedan fuera del ambito de la competencia reconocida a este
Centro Directivo, de modo que, aunque_es posible que el registrador aprecie la no
sujecion de determinado acto a las obligaciones fiscales, ha de tenerse en cuenta
que si para salvar sy responsabilidad exigiere la correspondiente nota de pago,
exencion, prescripcion o no su&emon,.habran de ser los organos tributarios com-
petentes —en este caso, de la Comunidad Autonoma y los municipales— los que
podran manifestarse al respecto al recibir la comunicacion impuesta por ley, sin
que corresponda a esta Direccion General el pronunciarse, @ no existir razones
superiores para ello (por ejemplo, cfr. art. 118 de la Constitucion) o tratarse de un
supuesto en el que se esté incurriendo en la exigencia de un tramite despropor-
cionado que pueda producir una dilacion indebida. La doctrina de este Centro
Directivo (resolucion de 21 de octubre de 1987) ha dicho que estando sujeto un
documento presentado a la liquidacion por dos impuestos, el de Transmisiones
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Patrimoniales y el de Sucesiones, no basta con la nota acreditativa del ingreso por
el primero de ellos, sino que deberd acreditarse la liquidacion también por el se-
%undo, no obstando que la %ESIIOH de amhbos impuestos haya sido transferida a las
omunidades Autonomas de manera que un mismo organismo sea competente

para liquidarlos, lo que no es argumento_suficiente en contra. , ,

En la escritura no se realiza un testimonio en relacion de las circunstancias
del titulo sucesorio —como ocurre posteriormente con el gue si se hace de los
contratos de arrendamiento de las fincas especiales a los efectos de acreditar la
posesion— aunque se relate por la exposicion de los comparecientes. Ademas se
manifiesta que se acompafiarén a la copia que de la escritura se expida y se panen
a disposicion con el escrito de recurso, pero no se han presentado en el Registro
con el resto de la documentacion calificada, por lo que no habiéndose hecho testi-
monio en relacion de los citados titulos sucesorios, y ateniéndose la registradora
para su calificacion a la documentacion presentada en el Registro, nocabe mas
que confirmar este defecto sefialado en la nota. o

Ciertamente alue,,colmo alega el recurrente, la fecha de fehaciencia del docu-
mento es la de fallecimiento dé uno de los otorgantes (24 de agosto de 2005), y
asi se dice en la escritura, pero no se acredita con el certificado de defuncion del
citado sefior, gue no se incorpora a la escritura ni se acompafia a la documenta-
cion presentada.

Resolucion de 11-4-2016
&BO,E 2-6-2016)
egistro de la propiedad de Segorbe

SUSTITUCION FIDEICOMISARIA DE RESIDUO: EFECTOS.

Sentado que se trata de una systitucion fideicomisaria de residuo_«eo quod
supererit», tienen aplicacion los articulos 781 y siguientes del Cadigo Civil y, por
lo tanto, los bienes sujetos a la susitucion fideicomisaria forman parte del inven-
tario de la herencia de la fideicomitente —dofia A. S. G.— de manera que la linea
sucesoria de esos bienes estd marcada por esta ,causante_g/ no por la de su esposo
don P. C. A. En consecuencia, los bienes sometidos al fideicomiso de residuo no
deben formar parte del inventario de la herencia de don P. C. A. porque una vez
fallecido sin haber dispuesto de ellos inter vivos g titulo oneroso, son de la pro-
ﬁledad de los herederos fideicomisarios. Asi pues, las renuncias que los herederos

ayan podido realizar, deberan serlo con los requisitos exigidos para las renuncias
ordinarias a la herencia de dofia A..S. G. Respecto de los documentos privados
aportados al procedimiento de division de herencia, en los que se producen algu-
nas renuncias de herederos de uno y otra causante, sin intervencion Eqr parte de
notario ni del juez o del secretario del Juzgado, el articulo 1008 del Cédigo Civil
en su redaccion anterior a la reforma de hecha por la Ley 15/2015, de 2 de julio,
de la Jurisdiccion Voluntaria, establecia que la repudiacion de la herencia debe-
ra hacerse en instrumento publico o auténtico, o por escrito presentado ante el
juez competente para conocer de la testamentaria o del abintestato, siendo que la
doctrina yjurisprudencia («Vistos») han determinado que tal renuncia cuando lo
fuera porescrito ante el juez competente, ha de ser expresa, clara y contundente,
sin dejar resquicios de duda, de determinacion o condicignante alguno, no preci-
sandoSe que el documento auténtico sea documento pablico, pero si que se trate
de un documento que indubitadamente proceda del renunciante.
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Resolucion de 12-4-2016

&BOE 02-06-2016) )
egistro de la propiedad de Huelva, nimero 1

P

M

REINN_l(_ZIPIO E?E PRIORIDAD REGISTRAL: RESERVA DE RA

NGO PARA DOCU-
SUBSANATORIO DE LA FALTA DE TRACTO SUCESIVO.
1998,

ya precisaron las resoluciones de 23 de octubre de 199
e e

de abril de
octubre, y 13 de noviembre de 2001, dado el alcance d

0
Como 5
1999, 23 de oc , ) Izprlnu io de
Erlorl ad, basico en Un sistema re%lstral de fincas (cfr. arts. 17, 24, 32y 248 de la
H), la calificacion de un documento debera realizarse en funcign de lo que resul-
te del mismo y de la situacion tabular existente en el momento de su presentacion
en el Registro™ (cfr. arts. 24 y 25), sin que puedan obstaculizar su_inscripcion otros
titulos, aunque sean incompatibles, presentados con posterioridad. La cuestion
planteada en el presente caso debe resolverse conforme a la doctrina de esta Direc-
cion General expresada en laresolucion de 12 de noviembre de 2010, segtn la cual
la alternativa mas logica y congruente con una aplicacion ponderada de todos los
principios e intereses en juego, y también con las normas hipotecarias vigentes,
es la de entender que el documénto presentado en el Diario en primer lugar (la
compraventa) gana prioridad no solo para si, sino también para los documentos
presentados con posterioridad cuando estos sean necesarios, para su despacho
a fin de subsanar el concreto defecto de falta de tracto sucesivo que impedia su
inscripcion, siempre que el disponente del primer documento presentado sea cau-
sahabiente del titular registral, y ello aunque tal atribucion de prioridad suponga
dotar al documento subsanatorio (reconstructor del tracto) de preferencia sobre
el intermedio contradictorio que se presentd antes, pero después del subsanado.

Resolucion de 12-4-2016
BOE 2-6-2016)

egistro de la propiedad de Cogolludo
CALIFICACION REGISTRAL; INDEPENDENCIA DEL REGISTRADOR. INMA-
EBECLUIICSUON: LEGISLACION DE MONTES Y PROTECCION DEL DOMINIO

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia de calificacion
de los doCumentos presentados a inscripcion no esté vinculado, por aplicacion del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo
por ofros registradores, como tampoco lo esta por las propias resultantes de la
anterior presentacion de otros titulos, , i ,

Como ya sefialara este Centro Directivo fresolucmnes sefialadas en_los «Vis-
tos») el articulo 22 de la Ley de Mantes establece que toda inmatriculacion o ins-
cripcion de exceso de cabida en el R_E(]]ISUO de la propiedad de un monte o de una
finca colindante con monte demanial o ubicado en un término municipal en el
que existan montes demaniales requerira el previo informe favorable de los titu-
lares de dichos montes y, para los montes catalogados, el del orPano forestal de
la Comunidad Auténoma; pero no basta Bara que sea exigible el citado informe
que se trate de inmatriculacion de fincas ubicadas en un término municipal donde
existan montes demaniales, sino que es preciso que la finca a inmatricular sea
monte o colinde con un monte demanial 0 monte ubicado en un término munici-
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pal donde existan montes demaniales. Por tanto, en este punto, y en este concreto
expediente en el que no se ha puesto de manifiesto ningln indicio de que la finca
ainmatricular sea un monte ni linde con monte alguno, el recurso ha de ser esti-
mado y revocada la calificacion registral. Avanzando decididamente en la senda de
la Ero eccion registral del dominio_pablico, incluso del no inscrito debidamente,
la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la LH, al dar nueva redaccion a di-
versos articulos de la LH, prevé que, en todo caSO,,,el registrador tratara de evitar
la inscripcion de nuevas fincas o de la representacion grafica georreferenciada, de
fincas ya inmatriculadas cuando tuviera dudas fundadas sobre la posible invasion
del dominio publico.

Resolucion de 13-4-2016
&BO.E 2-6-2016) ]
egistro de la propiedad de Alora

URBANISMO: INSCRIPCION DE TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO
URBANISTICO.

La transferencia de aprovechamiento es una técnica de gestion urbanistica
gue tiene lugar por el acuerdo suscrito entre la Administracion y los propietarios
e suelo. En suvirtud la Administracion adquiere un suelo, generalmente urba-
no y destinado a dotacion publica, evitando recurrir a la expropiacion forzosa.
A cambio, el propietario puede materializar su aprovechamiento urbanistico en
una parcela distinta a la cedida, agregandolo al aprovechamiento propio de esta
segunda parcela EI &mbito propio de estas transferencias es el de las actuaciones
asistematicas. Como ha destacado esta Direccion General en la resolucion de 14
dejunio de 2011, el aprovechamiento subjetivo a que tenga derecho el duefio del
terreno, como parte que es de las facultades que el derecho de propiedad sobre
una finca determinada atribuye a su titular, puede ser objeto de negociacion juridi-
ca, ordinariamente vinculada a la titularidad de Ia finca, aunque nada impide, en
via de principios, que sea el aprovechamiento, y no la finca, el objeto del negocio
ni que el aprovechamiento se disocie de la propiedad de la finca'de que procede
de modo Similar a como se dls?_regan otras facultades del dominio mediante la
constitucion de derechos reales Timitados (v.gr. derecho de superficie o de agrove-
chamiento especial). Los aprovechamientos urbanisticos, por lo tanto, son bienes
juridicos de contenido patrimonial actual e independiente 'y no simples «derechos
expectantes» que hayan de concretarse en un fundo determinado, siendo derechos
perfectamente transmisibles de forma aislada. _
~ Nosencontramos ante una actuacion sistem atlc.a_gue afecta tanto a la finca de
origen de las unidades de aprovechamiento transmitidas como a la finca destina-
taria de las mismas y en la que quedan reflejados los aprovechamientos objetivo
Y,subjetlvo del sector. Ahora bien, si las actuaciones urbanisticas, sean sistem@-
icas ‘0 asistematicas, tienen como objetivo la ordenacion del territorio basada
en los principios de equidistribucion y justa distribucion de beneficios y cargas
que ha de garantizar atodos los propietarios de suelo de cada drea urbapistica el
P,or_centa{e sus,ce,thllbIe de apropiacion correspondiente, tal objetivo podria quedar
acilmente estéril si posteriormente los particulares pueden comerciar libremente
con dichos porcentajes sin tener en cuenta las propias limitaciones derivadas del
régimen urbanistico de la propiedad del suelo, ya que este régimen es estatutario
y fesulta de su vinculacion a concretos destinos, en los términos dispuestos por
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la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica. Por ello es indispensable
que el planeamiento prevea la posibilidad de efectuar transferencias y que la fHa-
cion del aprovechamiento subjetivo sea el correcto, para lo que debe partirse del
tipo fijado en el Plan debidamente aprobado. Tal delimitacion afecta de modo di-
recto al objeto de Ia transmision documentada en la escritura y su determinacion
requiere intervencion administrativa, en este caso la autorizacion. o
Entre los requisitos necesarios tanto desde el punto de vista del principio de
especialidad, como desde la perspectiva de los principios de tracto sucesivo, folio
real y coordinacion de la publicidad registral con Ia legislacion urbanistica, re-
sulta evidente que es condicion necesaria para el reerAo en el Registro de la pro-
piedad de las transferencias o distribucion de aprovechamiento urbanistico entre
varias fincas, ya sean del mismo titular o de titulares distintos, ya pertenezcan a un
mismo Registro o a varios, la perfecta identificacion no solo de la finca de origen,
sino tambien de la finca o fincas de destino, de forma que el aprovechamiénto
cedido o transferido desde la finca de orygen a la de destino pueda ser identificado
no solo por su contenido concreto, medido en nimero de unidades de aprovecha-
miento, en funcion de los parametros sobre edificabilidad y usos que establezca
la legislacion urbanistica aplicable, sino también por la ubicacion concreta en
que ese aprovechamiento podra ser materializado identificando inequivocamente
la finca de destino. Ahora bien, acreditados los anteriores requisitos, en tanto_ las
fincas afectadas por el Plan permitan determinar actualmente el aprovechamien-
to subjetivo correspondiente seria posible su transmision como facultad que el
derecho de propiedad sobre una finca determinada atribuye a su titular. Pero la
determinacion del aprovechamiento tanto de la finca de origen como de desting,
sean estas las aportadas al plan sean las resultantes de su ejécucion, no queda sin
mas sometida a la voluntad del titular o de los titulares de la mismas, sino que
en todo caso requerira su conformidad con la legislacion y el planeamiento urba-
nistico circunstancias (iue solo podran acreditarse mediante |a intervencign de la
Administracion actuante. Por tanto, para obtener la inscripcion en el Registro de
la propiedad de las transferencias de aprovechamiento urbanistico entre fincas
distintas es necesario, por un lado, %ue la legislacion urbanistica aplicable admita
0 prevea esta FOS_IbI|Id,ad (cfr. art. 33 del Rea) Decrefo 1093/1997) 'y, ademas, que
cuando dicha eqlslacmr} exijauna autorizacion previa o la obtencion de una licen-
cia especifica o 1a_inscripcion en un registro administrativo, dicha autorizacion,
licencia o,msancmn enelcorrespondiente registro administrativo se hayan obte-
nido previamente, Pues las mismas constituyen «requisito de acceso al Registro de
la propiedad de la transmision o distribucion» del aprovechamiento urbanistico.

Resolucion de 13-4-2016
&BOE 2-6-2016) o

gistro de la propiedad de Valladolid, nimero 5
$ INCIPIO DE PR|OR|I3D|’,§\D REGISTRAL: ORDE D
Y

N N
ULOS. HIPOTECA: DIFERENCIAS ENTRE HIPOT
A DEL ARTICULO 153 BIS.

De conformidad con lo establecido en los articulos 19 de la LH y 111 de su
Reg,lamento, si la calificacion del registrador del titulo primeramente presentado
hubiere puesto de manifiesto la existencia de defectos subsanables, los interesados
podran, entre otras posibilidades, subsanar los mismos, con mantenimiento de la
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preferencia al despacho en primer lugar de tal titulo, durante todo el periodo de
wgenua de su asiento de presentacion. Solo cuando la devolucign del documento
defectuoso, una vez subsanados los defectos, tenga lugar desP,ues de caducado, el
asiento de presentacion, se requerlra nueva presentacion del titulo, la cual surtira
sus efectos de prioridad desde la fecha del nuevo asiento. Ahora bien, estos supues-
tos de alteracion por calificacion conjunta del orden de despacho deben ser objeto
de interpretacion estricta, en el sentido que solo pueden ir referidos a aquellos ti-
tulos que contengan yna auténtica subsanacion del documento primeramente pre-
sentando a que sé refieren, debiendo excluirse aquellos otros que supongan de una
u otra forma una alteracion o modificacion siquiera encubierta de su contenido.
La reglstradora debio limitarse a calificar si se habian subsanado todos los requi-
sitos de una de las dos modalidades de hipoteca posibles segin su apreciacion, sin
entrar en otro tipo de valoraciones, y comprobado gue asi habia ocurrido respecto
a la clase de hipoteca alegada como’convenida, atribuirle la prlorlda,d,reglstr,al co-
rrespondiente a la fecha de presentacion de la escritura de constitucion de hipote-
ca. No obstante, constituyendo el objeto de este recurso decidir acerca de si con la
escritura aportada en tercer lugar se'ha llevado a cabo una auténtica subsanacion
aclaratoria de la escritura de constitucion de hipoteca o bien una modificacion del
tipo de hipoteca primeramente constituido, es preciso analizar si de las clausulas
de la escritura original se ?uede extraer una conclusion acerca del probable tipo de
hipoteca convenido. La falta de un pacto novatorio de las obligaciones subyacentes
en el momento de asentarse en la cuenta, de tal manera que estas pierdan su exigi-
bilidad aislada, siendo sustituidas con pleno alcance novatorio por una obligacion
sustantiva e independiente como es el saldo resultante de la cuenta; constituye un
argumento mas en favor de la_consideracion de la voluntad contractual de cons-
tituir una hipoteca de las previstas en el articulo 153.bis de la LH, ya que solo en
esta hipoteca no tiene lugar la indicada novacion de las obligaciones garantizadas.
Del conjunto de las clausulas expuestas puede extraerse como conclusion més ra-
zonable'que la voluntad contractual inicial de las partes fue la constitucion de una
hipoteca de las reguladas en el articulo 153.bis de la LH, como confirmaron las
partes en la escritura de rectificacion y complemento posterior, a la que, por tanto,
se le debe atribuir un caracter meramente aclaratorio' y no modificativo.

Resolucion de 14-4-2016
&BOE 2-6-2016) o
egistro de la propiedad de Briviesca
EXPEDIENTE DE DOMINIO DE REANUDACION DE TRACTO SUCESIVO: CA-
SOS EN QUE CONCURRE VERDADERA INTERRUPCION.

. Tiene este expediente por objeto determinar si ha habido verdadera interrup-
cion de tracto que sea susceptible de ser subsanada por via de expediente de domi-
nio. Para casos similares al que nos ocu,oa, existen numerosos pronunciamientos de
este Centro Directivo, que no siempre llegan a la misma solucion, en funcion de las
circunstancias concurrentes en cada caso. Una primera linea doctrinal que no admi-
te lainterrupcion del tracto, ni consecuentemente el expediente de dominio, cuando
el promotor del expediente es adquirente del heredero del titular reglstral, exjgiria
dos requisitos: en primer Iu?a_r, (1ue el promotor haya adquirido del heredero (nico
0 de todos los herederos del titular registral, y en sequndo lugar, que no exista una
extraordinaria dificultad para otorgarla documentacion que permita completar la
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cadena de titularidades y conectar al titular registral con el promotor del expediente.
La segunda linea doctrinal, aparece enunciada, entre otras, por resolucion de 23 de
septiembre de 2003, segln la cual: «Un caso como el presente, en el que por més
que la parquedad de datos del auto objeto de calificacion sea clamorosa resulta, y
asi se reconoce por recurrente e informantes, el actual titular de la finca y promo-
vente del expediente la adquirio de una de las herederas de los titulares registrales,
no cabe confundirlo con el que cqntemglaba la resolucion de 4 de enero de 2002,
en el que todos los herederos de dichos titulares eran transmitentes. Aqui quien ha
transmitido es una de las varias herederas de aquellos. En el primero_de los casos
no puede entenderse interrumpido ese tracto registral cuando la propia legislacion
hipotecaria admite la inscripcion directa del negocio traslativo otorgado 8or todos
los herederos del titular registral (cfr. art. 20 de la LH en relacion conel 209.1° de su
Reglamento), en tanto que en el segundo, desde el momento en que existe una parti-
cion de herencia previa son diferenciables dos titulos sucesivamente necesarios para
la inscripcion, aquella particion y la posterior transmision por quien en ella resulte
adjudicatario de la finca. Ya no estd en manos del actual titular subsanar las defi-
ciencias formales del primero de ellos por la via del articulo 1279 del Cadigo Civil
pues no tiene accion directa mas que frente a suvendedora, no frente a log coherede-
ros de lamisma y cuyo consentimiento seria necesario para esa protocolizacion del
cuaderng particional privado que la propia Re%lstradora considera necesaria (...)».

Por Gltimo, cabria plantearse cual habria de ser la solucion a la cuestion plan-
teada si en el caso que eIex?edlente ara la reanudacion del tracto interrumpido
se hubiera iniciado con posterioridad g la entrada en vigor de la LeY 1312015, de
24 de junio, de reforma de la LH. El articulo 208 de la LH en su apartado_primero
establece que «no se entendera producida la interrupcion del tracto sucesivo cuan-
do la Rersqna acuyo favor hubiera de practicarse lainscripcion haya adquirido su
derecho_directameénte del titular registral o sus herederos. En tal aso, la inscrip-
cion Unicamente podra practicarse mediante la presentacion del documento en
que se hubiera formalizado la adquisicion, declaracion o constitucion del derecho,
objeto de la inscripcion soljcitada». Y parece razonable entender que solo se exclu-
Xe la existencia de propia interrupcion del tracto cuando la persona a cuyo favor
ubiera de practicarse la inscripcion haya adquirido su derecho directamente del
titular registral o de todos sus herederos, pues, en tal caso, bastaria aportar el
titulo sucesorio, y no necesariamente el particional con adjudicaciones concretas,
para acreditar que la legitimacion registral qlue ostentaba el causante sobre la fin-
ca en cuestion ha pasado al conjunto de los llamados a su herencia.

Resolucion de 18-4-2016
&BO_E 2-6-2016) o
egistro de la propiedad de San Lorenzo de El Escorial, nimero 3

EXPEDIENTE DE DOMINIO DE INMATRICULACION: ENGALABERNO.

Las situaciones, que segun los casos reciben denominaciones como las de «ca-
sas superpuestas», «casas a caballo», «casas empotradas», o la mas tecnica de
«engalabernos», pueden configurarse juridicamente por distintas vias, atendiendo
a las diferentes circunstancias del caso concreto. Ahora bien, esta libertad de con-
figuracion debe moverse dentro del respeto a las exigencias estructurales del siste-
mag,a los limites derivados de la trascendencia «erga omnes» del status juridico de
los bienes, y en este sentido deben tenerse en cuenta las siguientes consideracio-
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nes: a) que el dominio de un terreno se extiende a todo el espacio delimitado por
la proyeccion vertical de sus linderos (arts. 348, 350, 592, etc., del Cddigo Civil),
quedando excluida la individualizacion como objeto juridico susceptible de domi-
nio de los volumenes absolutamente desconectados de la superficie terrestre. La
definicion de los objetos de derechos dominicales debe guardar paralelismo con la
aptitud para el aprovechamiento independiente y con la'exigencia social de no dis-
minuir injustificadamente las potencialidades econdmicas o de goce de los bienes;
b) que es prmmglo basico de nuestro Ordenamiento el de accesion de lo edificado
alsuelo (arts. 353 y 358 del Cadigo Civil), de modo que toda pretendida excepcion
no podrg ser reconocida juridicamente sino cuenta con respaldo legal suficiente,
y.c) que la articulacion juridica elegida no puede desconocer las cardcteristicas fi-
sicas.de la situacion contemplada de modo que no cabe considerar como unidades
juridicas absolutamente independientes, lo que no son sino partes inseparables de
un todo, Unico respecto del cual pueda predicarse la individualidad factica..
El expediente declara justificado el dominio de la finca con la descripcion
resefiada al principio de este Fundamento, ahora bien para proceder a su inma-
triculacion y de conformidad con lo anteriormente expuesto debe entenderse ne-
cesaria la agrupacion de ambas fmcaslf la modificacion del titulo constitutivo de
propiedad Horizontal (cfr. arts. 5, 12'y 17.1 de la Ley sobre propiedad horizontal),
0 bien lamodificacion de la finca inscrita de forma que incorpore a su descripcion
la superficie de 107 metros construida sobre su planta, propiedad de don R. G. G.,
pues como ya se ha dicho el dominio de un terreno se extiende a todo el espaci
delimitado por la proyeccion vertical de sus linderos, con caracter previo a una
agrupacion de dichos'metros al edificio que se pretende inmatricular, realizando
para ello las operaciones oportunas, de forma que se adecue, cumpliendo los re-
quisitos antes mencionados, la realidad fisica y juridica de los inmuebles con la
registral. Lo que no cabe es inmatricular por medio del expediente de dominio, sin
efectuar las anteriores operaciones y presentar simultdneamente los documentos
publicos que las recojan, una finca que se ubica, aunque sea en parte, sobre otra
ﬁrewamente inmatriculada, y sin que el hecho de que el titular de esta dltima
aya sido notificado en el expediente altere la antedicha conclusion, pues en todo
caso va a Ser necesario su consentimiento expreso —y, en su caso, el de todos los
demas titulares registrales—, debidamente formalizado, o subsidiariamente, una
sentenciajudicial én procedimiento en el que todos ellos haYan sido demandados.
En cuanto alanecesidad de coincidencia total y absoluta entre la descripcion
de la finca que consta en el auto y la certificacion catastral, esta Direccion General
ha tenido ocasiones de pronunciarse en muchas ocasiones. En este sentido la dic-
cion del articulo 53 de Ia_LeY 13/1996 es clara y terminante, cuando impone que en
lo sucesivo no se inmatriculara ninguna finca en el Registro, sino se aporta %unto
al titulo de inmatriculacion, certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca,
en términos totalmente coincidentes con la descripcion de esta en dichos titulos.

Resolucion de 19-4-2016

&BO,E 2-6-2016) . ,
egistro de la propiedad de Guadalajara, nimero 3

OBRA NUEVA ANTIGUA: REQUISITOS.

En el presente expediente, en base a todos los hechos que resultan del ex-
pediente debe considerarse que estamos en presencia de una obra nueva «por
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antigiiedad», pues en la escritura se hace mencion expresa a la antigiiedad de la
edificacion, a su acreditacion por certificacion catastral descriptiva y grafica, a la
prescripcidn de la infraccion en que hubiera podido incurrir, y sin que altere dicha
consideracion el hecho de que se protocolice la licencia de legalizacion de la obra
y la licencia de primera ocupacion, pese a las dudas que ello haya podido plantear
a la registradora. o , _

En el primer defecto de su nota de calificacion, la registradora mantiene
la necesidad de probar, para obtener la inscripcion de edificaciones respecto
de las quefya no proceda el ejercicio de la accion de disciplina urbanistica
no solo la fecha exacta de conclusion de la_obra, con antigiedad superior al
plazo establecido por la IeY para la prescripcion de la accion de disciplina
urbanistica, sino, también fa aportacion del certificado expedido por técnico
competente en el que se acredite la terminacion de la obra y el ajuste de la
descripcion de la obra al proyecto para el cual se obtuvo licencia. EI defecto
sin embargo, no puede ser confirmado. El acceso al Registro de la ropledad
de edificaciones respecto de las que no_procede el ejerciCio de medidas de res-
tablecimiento de la legalidad urbanistica, como consecuencia del transcurso
del plazo de prescripcion establecido por la ley para la accion de disciplina, se
halla sometido, de modo exclusivo, al cumplimiento de los requisitos expresa-
mente establecidos por la ley. Entre los que no e encuentra |a fecha exacta de
la terminacion de la obra, ni tampoco el mencionado certificado emitido por
técnico comPetente. ,

. Encuanto al segundo de los defectos alegados por la registradora de la pro-
piedad, esta Direccion General ha tenido ocasion de pronunciarse recientemente
gresoluuon de 8 de febrero de 2016), sobre el ambito de aplicacion del articulo

02 de la LH tras lareforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, y en este
sentido sefiala que el precepto proclama, de manera plara,,?,ene_rgl y.sin excep-
ciones, que «la Bo,rcmn de suelo ocupada por cualquier edificacion,” instalacion
0 plantacion habré de estar identificada mediante sus coordenadas de, referen-
ciacion geografica». Desde el punto de vista técnico, la georrefer,encmcmn de la
superficie ocupada por cualguier edificacion, aun cuando deberd hacerse en el
mismo sistema oficial de referencia que se especifica en la resolucion conjunta
de 26 de octubre de 2015 (Proyeccion UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o
RegCan95 para Canarias), no necesita, en cambio, ser aportada necesariamente
en el concreto formato GML a que, para otros supuestos, si que alude la citada re-
solucion. lgualmente serd valida la aportacion de una representacion grafica de la
porcion desuelo ocupada realizada sobre un plano georreferenciado o dentro de
una finca georreferenciada, aunque no se especifiquén las coordenadas concretas
de aquella. Esto ultimo ocurre en el caso que nos ocupa, al constar representada
dicha porcion de suelo ocupada por la edificacion en la certificacion catastral
descriptiva y grafica que figura incorporada en la escritura. En estos casos, las
coordenadas resultan por réferencia o en relacion a las del plano o finca sobre el
gue se representa la edificacion, quedando suficientemente satisfecha la exigencia

el articulo 202 de la LH, siendq esto lo que se manifiesta en la escritura y sin que
en la nota de calificacion se sefiale lo contrario. Tampoco requiere con caracter
general que se tramite un procedimiento juridico especial con notificacion y cita-
ciones a_colindantes y posibles terceros afectados, salvo ?ue el registradoren su
calificacion si lo estimare preciso para disipar sus dudas fundadas acerca de que
la edificacion se encuentre efectivamente incluida en a finca sobre la que se de-
clara. Solo sera em%lble en los casos en que la edificacion se encuentre finalizada.
Ademads tampoco afecta propiamente al concepto ni al proceso de «coordinacion
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geografica» entre la finca registral y el inmueble catastral, ya que el atributo de
«finca coordinada» o «finca no coordinada» se calificay predica respecto del con-
torno perimetral de la finca. _ _

El'Gltimo de los defectos alegados por la registradora de la propiedad es el
relativo a la falta de aportacion del certificado de eficiencia energética. El certi-
ficado de eficiencia energética es exigible no solo a los edificios de nueva cons-
truccion como ocurria con la normativa anterior, sino tamhién a los edificios
existentes. Por tanto, en el presente caso no es eX|?_|bIe el certificado de eficiencia
energética, ya que se trata de una obra nueva antigua respecto de las cuales ya
no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanjstica que
impliquen su demolicion, por haber transcurrido los plazos de prescripcion co-
rrespondientes.

Resolucion de 19-4-2016
&BO,E 2-6-2016) o
egistro de la propiedad de Madrid, nimero 16

DERECHO DE REVERSION: CANCELACION POR CADUCIDAD.

Este Centro Directivo ha sefialado (cfr. resolucion de 26 de noviembre de
2001) que son tres los hitos del iter de la reversion, todos ellos susceptibles de
acceso registral: la cualidad de expropiado, la existencia del derecho de reversion
declaradd por la Administracion o por los tribunales de Justicia y la consumacion
del derecho de reversion mediante la transferencia del derecho deJ)ropledad al
reversionista. Como sefiala la sentencia de la Sala Tercera del TS de 19 de sep-
tiembre de 2014, «(..d) el derecho de reversion es un derecho autonomo, que no
nace en el momento de la expropiacion (aunque la expropiacion sea presupuesto
necesario para su existencia), sino cuando se dan los requisitos que la Ley esta-
blezca en el momento en el que se pretende ejercer tal derecho, siendo jurispru-
dencia consolidada de esta Sala que el nacimiento del derecho de reversion, debe
sujetarse siempre alanorma que esté vigente en el momento de su ejercicio. Debe
For tanto atenderse al régimen juridico que en la actualidad establece el articu-
055.3 de la Ley sobre expropiacion forzosa respecto de los requisitos de ejercicio
del derecho de reversion. Dicho precepto, en su redaccion actual, establece como
requisito esencial para que se consume el ejercicio de la reversion, el pago o con-
signacion deljustlfrecm. Pero también sefiala que dicho pago o consignacion ha
de hacerse enel plazo de tres meses desde su determinacion en via administrati-
va, «hajo pena de caducidad del derecho de_reversion». En el caso objeto de este
recurso ha quedado acreditado en el expediente administrativo correspondiente
que los reversionistas no han cumplido con la obligacion de pagar el justiprecio
en este plazo preclusivo de tres meses (ni siquiera en el plazo de prorroga de cua-
renta y cinco dias que se les concedio al efecto). Por tanto se han cumplido los
presupuestos determinantes de la caducidad y consiguiente extincion del' mencio-
nado derecho de reversion. Ciertamente, es regla general que qua la cancelacion
de un asiento [eglstraj se presupone bien el consentimiento del titular del derecho
reflejado en dicho asiento, bien la pertinente r,esolucmndudlmal supletoria. (cfr.
arts.”1, 40y 82 de la LH). Pero, no es menos cierto que dicha re%la tiene_impor-
tantes excepomnes y una de ellas es cuando el derecho inscrito se haya extinguido
ggrdlmlpeLrﬁ)lvo del propio titulo inscrito, o por disposicion directa de la ley (art.

e laLH).
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Resolucion de 19-4-2016
&BO, 2-6-2016) )

egistro de la propiedad de Barcelona, nimero 3
PUBLICIDAD FORMAL: PROTECCION DE DATOS.

En el presente expediente, se configura un contrato de arrendamiento en el
que el arrendatario renuncia de manera expresa al derecho de adquisicign pre-
ferente, siendo esta circunstancia legalmente aceptable en cuanto a su objeto, al
exceder de los cinco afios previstos en el mencionado articulo 25 de la ley re%ula-
dora de los arrendamientos urbanos. De esta manera, una vez analizada [a valora-
cion practicada por el registrador sobre la eficacia de |a clausula de renuncia del
derecho de adgmswlon preferentes (cuya existencja e mtelgrldad, como ya hemos
dicho no ha sido controvertida por los interesados) son apficables las limitaciones
Ysalvaguardas que, en orden a hacer valer la debida proteccion de datos persona-
es, introduce lanormativa de proteccion de datos, que impide ofrecer publicidad
registral con datos protegidos, como ?udleran ser entre otros, los relativos al pre-
cio de la operacion donde el solicitante no ha sido parte interviniente ni tampoco
ostenta un derecho relevante. Y esto porque, el registrador (tal y como impanen,
entre otros, los arts. 221, 222,y 227 de la LH, y elart. 332 de su Reglamento, as
como la doctring de este Centro Directivo) debe comprobar el interés legitimo del
demandante de la publicidad en relacion’a los extremos contenidos en’los libros
del Registro, maxime cuando dichos datos pudieran afectar a cuestiones protegi-
das por la normativa aplicable —como es el caso— de ahi que el Registrador no
puede revelar de manera indiscriminada el contenido de los asientos, debiendo
quedar bajo su responsabilidad la publicidad de los mismos.

Resolucion de 20-4-2016
&BO.E 2-6-2016) )
egistro de la propiedad de Barcelona, nimero 11
CALIFICACION SUSTITUTORIA: RECURSO FRENTE A SU DENEGACION.

La posibilidad de entablar recurso contra Ia.ne%,atlva aemitir una calificacion
sustitutoria ha sido admitida por este Centro Directivo en las recientes resolucio-
nes de 25 de mayo, y 24 de junio de 2015, ya (iue dicha negativa se encuadra den-
tro de las decisiones qfue.debe tomar el registrador en el Seno del procedimiento
registral, siendo en definitiva otra calificacion més.

Tanto el citado articulo 19 bis, como el articulo 6 del Real Decreto 1039/2003,
de 1de agosto, por el que se regula el derecho de los interesados para instar la
intervencion de registrador sustituto, sefialan que estos podran solicitar la inter-
vencion del,re?lstrador sustituto mediante la aportacion a este del testimonio
m_teqro del titulo presentado y de la documentacion comﬂlementana 0 de su ori-
ginal que tendrd derecho a retirar del Registro donde se hubiera presentado. No
es preciso pues motivar el desacuerdo como sucederia en un tramite de alegacio-
nes propio de un recurso, ni hay por tanto necesidad de entrar a desarrollar con

rofundidad las causas que opone a los antecedentes de hecho y fundamentos de

erecho de la nota de calificacion. En consgcuencia debe desestimarse el prime-
ro f%et los obstaculos en los que basa el registrador su resolucion de inadmitir la
sustitucion.
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En cuanto al sequndo de los motivos recogildos en la nota, es decir en cuanto
a (i.Ul.eﬂ debe entenderse por interesado y por o tanto legitimado a los efectos de
solicitar la sustitucion, la doctrina de este Centro Directivo se ha decantado por
extender esta cualidad al notario autorizante del titulo objeto de calificacion. El
articulo 19.his se inserta dentro de la fase de solicitud de’la inscripcion y no de
recurso, es decir se incardina dentro del procedimiento registral, y si bien el nota-
rio no estd facultado para instar la mscrl[ocmn salvo que sea tamBién presentante
del documento en los términos que resultan de la letra d) del articulo 6 de la LH
en relacion con el articulo 39 de su Reglamento no es menos cierto que es uno de
los destinatarios de notificacion de la calificacion negativa por lo que si el notario
autorizante del documento puede recurrir debe entenderse igualmente legitimado
para instar la calificacion sustitutoria.

Resolucion de 20-4-2016
&BO,E 2-6-2016) _
egistro de la propiedad de Vielha

CONDICION RESOLUTORIA: CADUCIDAD CONVENCIONAL.

La clausula debatida es reproduccion literal de la contenida en la escritura
que motivo la resolucion de 13 de marzo de 1999 y no parece f1ue existan motivos
para variar, en cuanto a este punto, la doctrina alli sentada en la que se admitfa la
caducidad convencional de los derechos reales. De cuanto antecede se concluye
la admision clara en nuestro ordenamiento de la caducidad convencional en fos
derechos reales y pese a la dificultad que entrafia a veces la interpretacion de si se
trata de un supuesto de caducidad convencional del derecho o tan solo del asignto,
en el supuesto del expediente («caducard de pleno derecho la presente condicion»)
ha de optarseEpor_Ia caducidad de la condicion resolutoria en garantia del pre-
cio aplazado. Es cierto, como afirma la re((]].ls.t[adora, que la condicion resolutoria
forma parte del precio y por ello una condicion resolutoria en garantia de precio
aplazado debe acceder al Registro conjuntamente con la adquisicion del dominio,
salvo consentimiento del vendedor en"escritura publica (art. 82 LH, y resolucion
de 28 de mayo de 2005). Pero en supuestos como el presente en que sé ha estable-
cido un plazo de caducidad convencional del derecho real gue ha transcurrido ya
altiempo de la presentacion, cabe la inscripcion del dominio adquirido sin la con-
dicion resolutoria, de otra forma se estarfa reflejando en el Registro un derecho
inexistente y, ademas, como sefiala la doctrina, fa sumision a una espera indefi-
nida o exceSivamente proIonPada es inadmisible. Es una objetiva inadmisibilidad
0 una objetiva deslealtad del retraso, el elemento Ultimo de |a prescripcion y de
la caducidad y la caracteristica esencial de la pretension tardia o extemporaneéa.

Resolucion de 21-4-2016
&BO,E 02-06-2016) ,

egistro de la propiedad de Getafe, nimero 1
CONDICION RESOLUTORIA: CANCELACION.

Debe distinguirse entre la cancelacion de condiciones resolutorias en garantja
del precio aplazado de compraventas y cancelacién de hipotecas en garantia de
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cualquier clase de obllqacm’n (ambos supuestos regulados en el articulo 82, parra-
fo quinto, de la LH) dela cancelacjon de asientos relativos a derechos que tuviesen
un plazo de vigencia para su ejercicio convenido por las partes, que es undplazo de
caducjdad (opcion, retroventa, retracto convencional, es decir, derechos de modi-
ficacion juridica), requlado en el articulo 177 del RH, En el caso de condiciones
resolutorias pactada$ para (t;arantlzar obligaciones distintas del pago del precio
aplazado en las compraventas no podria aplicarse Ror analogia el articulo 177
del RH, ya que se trata de supuestos distintos (derechos de madificacion juridica
y condiciones resolutorias en garantia de ob,llgacmnes de haceryno hacer? yen
ningln caso seria de aplicacion el parrafo quinto del articulo 82 de la LH, referido
a_la condicion resolutoria en garantia de precio aplazado, de estricta y restrin-
glda interpretacion segln este”Centro Directivo (cfr. resolucion de 25 de marzo
e 2014), pues se trata de una norma excepcional frente al principio general que
consagra el articulo 82 de la LH en su parrafo primero: para cancelar €s necesario
el consentimiento del titular registral o resolucion judicial en procedimiento en
qu8e2 sde hlayLaHd)ado audiencia al mismo (arts. 20 de la Constitucion Espafiola, y 20
yozaelaln). . S .
Limitados a lo que constituye la nota de calificaciony al recurso, como sefiala

el registrador en su nota, el computo del plazo de los cinco afios del reiterado
articulo 177 habria de realizarse a partir del vencimiento del plazo en que pudo
ejercitarse la accion resolutoria, tal'y como sefiala para un pacto de retro la reso-
lucion de este Centro Directivo de I7 de marzo de 2008: «podra ser cancelado si
han transcurrido cinco afios desde que termind su plazo de e(;ercmo», y no desde
gue pudo ejercitarse la accion. Sefiala con acierto_ el registrador que la aplicacion
e los articulos 1964 del Codigo Civil en la redaccion anterior a la Ley 42/2015, de
5 de octubre, el articulo 1964 vigente y la disposicion transitoria quinta de la Leg
4212015 citada harian que la préscripCion de la accion resolutoria, iniciada el 2

de julio de 2010, es decir, antes de la entrada en vigor de la Ley 42/2015 solo tuvie-
ra lugar cinco ariog después de la vigencia de la misma, es decir el 7 de octubre de
2020°y no cinco afios desde el moniento en que pudo ejercitarse. Efectivamente,
de conformidad con la disposicion transitoria quinta de la Ley 42/2015, de 5 de
octubre, el nuevo plazo de prescripcion del articulo 1964 del "Codigo Civil debe
computarse desde la entrada en vigor de la nueva Ley (7 de octubre de 2015), sin
perjuicio de gue de acuerdo con loS plazos establecidos en la legislacion reforma-
da, la prescripcion se produzca con anterioridad.

Resolucion de 21-4-2016
&BOE 2-6-2016) ) ) ,
egistro de la propiedad de Vélez-Malaga, nimero 1

INMATRICULACION POR TIiTULO PUBLICO: REQUISITOS.

Elregistrador en su nota de calificacion considera que no queda verificada la
debida identidad entre las dos descripciones de las fincas, tal y como se incluyen
en el titulo principal, en relacion a las que resultan del antetitulo. Es evidente
gue no puede existir —y asi, exigirse— identidad plena y absoluta entre ambas

escripciones, puesto que en ese caso no necesitaria juicio alguno por parte del
re(i|strad0r en su calificacion, siendo por ello preciso una identificacion razonable
entre ambos modelos. descriptivos, tanto en lo relativo a superficie, como en su
ubicacion, identificacion y demas elementos definitorios de la finca. De manera
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aﬁadlda,(?/ analizando el caso planteado, las semejanzas entre ambas descripcio-
nes exceden de las discrepancias, por lo que la aseveracion del registrador, tal
y como resulta formulada en su nota de calificacion, y a la vista de los hechos
planteados no puede sostenerse, ya que si bien debe existir identidad entre ambas
descripciones, la exigencia de correspondencia plena no puede ser confirmada
porque ello, como ha'quedado sefialado, eliminaria el juicio de valor que la redac-
cion del articulo 205 parece querer imponer al registrador. .

La aportacion de certificacion catastral descriptiva y grafica, como requisito
propio de la inmatriculacion, asi como instrumento impreScindible para incorpo-
rar la representacion grafica de la finca a los libros del Registro, sigue siendo re-
quisito esencial para practicar la primera inscripcion —tanto en sentido material
como formal— de una finca en los libros del Registro, y por ello, el defecto debe
ser mantenido.

Resolucion de 22-4-2016
&BO,E 02-06-2016)
egistro de la propiedad de Torrelaguna

CONTRATOS EN QUE INTERVIENE LA ADMINISTRACION: MODIFICACION.

Como consecuencia de determinada promocion urbanistica realizada por el
Ayuntamiento de El Vellon, don V. 1. H. U., en su propio_nombre y derecho, com-
pro a dicho Ayuntamiento la finca registral nimero 5738 —mediante escritura
otorgada el dia'24 de maY,o de 2007—, que se inscribio a sunombre. En la inscrip-
cion consta la siguiente limitacion dispositiva, derivada del punto 9 del pliego de
condiciones administrativas que rigio la adjudicacion de dicha finca: «(...)°c) el
adjudicatario no podra enaJIenar .donar o transmitir por cualquier procedimiento,
salvo |a herencia, la parcela adjudicada a terceras personas fisicas o juridicas,
a través de documentos pablicos o Frlvadqs, en el plazo de siete afios contados
desde la fecha de formalizacion de la escritura.  Se considerard transmision la
aportacion del inmueble a una persona juridica y la posterior transmision de las
participaciones representativas del capital social. {...) &) Si por necesidades econo-
micas 0 de otra indole el adjudicatario quisiese enajenar su parcela en dicho plazo
de siete afios, quedard obligado a la enajenacion de’lamisma a el Ayuntamiento de
El Vellon, por el precio. (% f) Desde los siete hasta los doce afios contados desde
la formalizacign de la escritura publica el adjudicatario que venda la parcela de-
berd abonar al Ayuntamiento de El Vellon la'cantidad de veinticuatro mil euros.
g) Elincumplimiénto de los puntos a), b%, ¢) y f) del presente articulo generard la
reversion automatica de la propiedad de 1a parcéla al Ayuntamiento de EI Vellon.
Mediante la escritura calificada, autorizada el dia 5 de noviembre de 2012, se
elevaron a publico los acuerdos adoptados el mismo dia por Ia{unta general uni-
versal de la'sociedad «luris Tantum, S.L.», por los que se aumentd el capital social
mediante aportacion de la finca registral nimero 5.738. La registradora manifiesta
su ne(fllatlva alacancelacion de la limitacion dispositiva referiday a la enajenacion
de latinca que, a su juicio, la contraviene porquecons_lderaque no se acredita que
se trate de uno de los supuestos en que se puede modificar el contrato conforme a
la Ley de Contratos del Sector Publico. El citado Ayuntamiento, en sesion de Pleno
celebrada el dia 30 dejunio de 2011, acordd modificar el referido pliego de condi-
ciones, dejando sin efécto el punto 9 del mismo, relativo a la limitacion dispositiva
inscrita. A la vista de la jurisprudencia més reciente del TS, cabe concluir en la
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estimacion de la impugnacion de la calificacion, pues resulta con claridad que el
contrato del que se elimina la limitacion dispositiva es un contrato de naturaleza
privada, sujeta al Derecho privado.

Resolucion de 22-4-2016
&BOE 2-6-2016) i
egistro de la propiedad de La Bafieza

TITULARIDAD OB REM: PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.

La configuracion juridica de una finca registral con el caracter de «ob rem»
de otras trae como consecuencia esencial que su titularidad viene determinada
mediatamente por la titularidad de las fincas principales al igual que ocurre con
las servidumbres prediales: Ia titularidad de la finca «ob rem» corresponde pues a
gmen ostente la tltu[arldad de la finca principal. Dicha consecuencia no depende
ael disponente por sisolo, ya que la alteracion o modificacion de la configuracion
juridica de la titularidad «ob rem» deberd haber sido efectuada y consentida por
todos sus titulares; de ahi se des?rende que el Gnico consentimiento contractual
preciso es el consentimiento prestado. al neqomo traslativo del elemento principal,
sin que precise un consentimiento adicional para que se entienda asimismo trans-
mitida [a titularidad «ob rem» de la finca o cuota de finca vmculada%/ sin que la
omision de toda referencia a ella pueda considerarse que exclu,>(e la transmision
de la cyota vinculada. Por ello, a'lo sumo, la omision en un titulo traslativo de
toda referencia al elemento o cuota «ob rem» podria determinar la calificacion
negativa del mismo, por omisién de uno de los elementos que integran el derecho
transmitido, si el registrador pudiera tener duda fundada acerca de la identidad
de la finca o del negocio celebradg. Sin embar(io no parece haberse producido asi
en el caso concreto, dado que segun resulta de 1a nota de calificacion'y del informe
del registrador la cuota «ob rem» figura inscrita a nompbre de persona distinta del
transmitente. Este Centro Directivo ha admitido en diversas resoluciones (10 de
marzo, y 5 de mayo de 1978, 6 de noviembre de 1980, 26 de noviembre de 1992,
10 de septiembre de 2004, 13 de septiembre de 2005 y 19 de junio de 2010) la po-
sibilidad de rectificar el contenido del Registro sin_necesidad de acudir al procedi-
miento general de rectificacion antes apuntado, siempre que el hecho bésico que
desvirtia el asiento_erréneo sea probado de un modo ahsoluto con documento fe-
haciente, independiente por su naturaleza de la voluntad de los interesados, pues
en tales casos bastara para llevar a cabo la subsanacion tabular la mera peticion
de la parte interesada acompafiada de los documentos que aclaren y acrediten el
error padecido, Pero en tanto no se aporte dicha documentacion deberan mante-
nerse los principios de legitimacion y tracto sucesivo.

Resolucion de 22-4-2016
BOE 2-6-2016)

egistro de la propiedad de Valls
RECTIFICACION DE CABIDA: PROCEDIMIENTO.

 Enelcaso que nos ocupa puede acudirse a aI%uno de los procedimientos in-
dicados en este Ultimo punto (arts. 199y 201.1 de’la LH) para obtener la inscrip-
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cion del exceso resultante de la representacion grafica catastral de la finca que se
aporta. No puede rechazarse a efectos de tales procedimientos la utilizacion de
una representacion ?raflca catastral por el motivo de exceder un 10% de la cabida
inscrita. Como sefiala el articulo 199, la certificacion grafica aportada,#unto con
el acto 0 negocio cuya inscripcion se solicite, o como operacion especifica, debe
ser objeto dé calificacion registral conforme a lo dispuesto en el articulo 9, o que
supone acudir a la correspondiente aplicacion informatica auxiliar prevista en
dicho precepto, o las ya existentes anteriormente (cfr. punto Cuarto de la Reso-
lucion-Circular de 3 de noviembre de 2015). Las dudas (iue,gn tales casos puede
albergar el registrador han de referirse a,(%_ue la representacion grafica de |a finca
coincida en todo o parte con otra hase grafica inscrita o con el dominio publico, a
la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocig traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria, sin que
exista limitacion de utilizacion de estos ﬁrocedlmlentos por razon de la diferencia
respecto a la cabida inscrita tal y como ha quedado expuesto.

Resolucion de 25-4-2016
&BO,E 6-6-2016) o
egistro de la propiedad de Valencia, nimero 6

URBANISMO: AFECCION REAL POR GASTOS DE URBANIZACION.

En sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia nimero 6 de Va-
lencia, en fecha 27 de diciembre de 2005, numero 1.129/2005, en el seno del pro-
cedimiento ordinario_nimero 791/2004 de resolucion contractual y de division
de cosa comn, sequido por la sociedad «Provelan, S.L.» contra las sociedades
«Construcciones Angel Pallas, S.L.» y «Desarrollo Urbano Metropolitano, S.A.»,
que tenian la considéracion de agente urbanizador, se acordo, entre otros pronun-
ciamientos, la division material de la finca registral 75.321 formando dos parcelas
denominadas «A»y «B»; la disglucion de la comunidad exjstente entre todos sus
titulares. En la misma sentencia, se acuerda la distribucion entre las dos fincas
formadas por division material, de la afeccion urbanistica derivada del proyecto
de reparcelacion que grava la finca matriz, la citada registral 75.321 finca resul-
tante del citado proyecto. . o .

_La aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion, da lugar al naci-
miento alas fincas de resultado que, desde ese mismo momento, se afectan al pago
de los gastos de urbanizacion en'la proporcion que individualmente les correspon-
da, La naturaleza del crédito urbanistico y de su garantia real, en la termmoloq!a
utilizada por la legislacion urbanistica ha Sido, y sigue siendo objeto de una amplia
discusion doctrinal. Lajurisprudencia del TS ha ido perfilando la configuracion de
dichas figuras, En este sentido son fundamentales las sentencias de 15y 21 de julio
de 2014 y 23 de julio de 2015, cuyo contenido, en lo que aqui interesa es el siguien-
te: En cuanto a fa naturaleza juridica del crédito por obras de urbanizacion, se esta
ante una obra de condicion publica, la cual debe realizarse conforme a un pro?/ecto
aprobado por el Ayuntamiento, cosa que configre naturaleza administrativa af con-
trato, en atencion a la naturaleza administrativa de la Junta de Compensacion y a
lanaturaleza plblica de la obra; En cuanto al caracter de garantia real de la obll%a-
cion, las obligaciones derivadas de los planes de ordenacion urbanistica, concreta-
mente las derivadas de la urbanizacion de la unidad de actuacion, son obligaciones
de cardcter real, que dan una preferencia de cobro sobre el bien afectado, por enci-
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ma de cualquier otro derecho inscrito_con anterioridad, por lo que cabe hablar de
una hipoteca qual tacita. La constancia registral de la afeccion marca el momento
a partir del cual la preferencia se predica «erga omnes», y se extiende incluso, a
cargas anteriores inscritas. Puesto que la carga urbanistica se asigna en funcion
del"aprovechamiento atribuido, por lo que su division debe conservar el criterio
de proporcionalidad respecto a la finca resultante que no solo se determina en
funcion de la s_uperflme,_)éda_d,o que, como se ha dichg anteriormente, la afeccion
no solo garantiza la retribucion y bengficio del urbanizador y la garantia legal es
de interés pablico, con importantes privilegios y efectos «erga omnés» desde su ins-
cripeion, su alteracion debe requerir la intervencion del 6rgano administrativo que
tiene legalmente atribuida la direccién y control del procedimiento urbanistico.

Resolucion de 25-4-2016
&BOE 6-6-2016)
egistro de la propiedad de Lepe
C .
A

ONCURSO DE ACREEDORES: ACREDITACION DE LAS FACULTADES DE L
DMINISTRADORES CONCURSALES. FINCA REGISTRAL: DESCRIPCION.
ol

_ Paraentender validamente cumplidos los requisitos contemplados en el men-
cionado articulo 98 de la Ley 24/2001 en los instrumentos publicos otorgados por
representantes o apoderado, el notario deberd emitir con cardcter obligatorio un
juicio acerca, de la suficiencia de las facultades acreditadas para formalizar el
acto o negocio juridico ?retendldo 0 en relacion con aquellas facultades que se
pretendan ejercitar. Las facultades representativas deberan acreditarse al notario
mediante exhibicion del documento auténtico. Asimismo, el notario deberd hacer
constar en el titulo que autoriza, no solo que se ha llevado a cabo el preceptivo
juicio de suficiencia de las facultades representativas, congruente con el conteni-
do del titulo mismo, sino que se le han acreditado dichas Tacultades medijante la
exhibicion de documentacion auténtica y la expresion de los datos identificativos
del documento del que nace la representacion. Es cierto que no consta en la es-
critura que se haya presentado al notario testimonio de la resolucion judicial por
la que fue nombrado dicho administrador concursal, ni tampoco que este le haya
exhibido el documento acreditativo de su condicion de tal que, en cumplimiento
de lo establecido en el artjculo 29 de la Ley Concursal, le ha debido entregar el
letrado de la Administracion de Justicia. Sin"embargo, si que manifiesta el notario
%ue dicho nombramiento resulta inscrito en el Registro Publico de Resoluciones

oncursales, segqin consulta telematica que incorpora. Ademads declara el notario
autorizante deltitulo que ha tenido a |a vista auto del Juzgado de lo Mercantil
numero 2 de Sevilla de 17 de mayo de 2013 por el que se aprueba el plan de liqui-
dacion, del que deduce fotocopia y lo incarpora a la matriz, reproduciéndolo en
la copia presentada a inscripcion. El referido plan de liquidacion aprobado en el
auto estd suscrito por los dos administradores concursales que comparecen en el
otorgamiento de la escritura. Debe por tanto considerarse con estos dos medios
de prueba suficientemente acreditado el nombramiento y vigencia del cargo de
administradores concursales, a los efectos de los EXIPIdO por el articulo 98 de
la Lef%/, 2412001, de 27 de diciembre, y por el articulo 166 del RN. Como pone de
manifiesto el escrito de recurso, el notario autorizante del titulo calificado hace
constar que los administradores concursales estan «facultados para este acto en
virtud delas atribuciones inherentes a su cargo para la fase de liquidacion del con-
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curso, y por estar prevista la venta directa de los bienes inmuebles del concursado
en el correspondiente Plan de Liquidacion, aprobado por Auto del Juzgado antes
mencionado de fecha 17 de mayo de 2013. Me exhiben dicho Auto asi‘como una
copia del Plan de Liquidacion, de los que deduzco fotocopias qlue incorporo a esta
matriz». Y en el parrafo siguiente manifiesta: «Yo, el Notario, los considero segun
intervienen con facultades representativas suficientes para esta escritura de com-
praventa». Estas dos manifestaciones cumplen adecuadamente las exigencias del
juicio de suficiencia, sobre todo si se tiene en cuenta que nos encontramos ante un
caso de representacion organlca que, por su,Fro_pla naturaleza, extiende su ambito
atodos los actos propios de su funcidn institucional. o
La em%enc;a,de que las resoluciones dictadas por los letrados de la Adminis-
tracion de Justicia aparezcan siempre firmadas por el funcionario que la emite se
deduce con toda claridad de lo establecido en el articulg 208.3 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil. Por otro lado, como sefial la resolucion de 11 deJullo de 2011,
la ausencia de 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. Sin perjuicio del margen de libertad que se reconoce
a la administracion concursal en la ejecucion del plan de liquidacion, se suelen
Prever ciertos requisitos en el mismo cuyo cumplimiento ha de ser acreditado de
orma objetiva para que el concreto acto de realizacion de alguno_de los bienes del
concursado pueda acceder al Registro. Y en este caso tal acreditacion no puede
realizarse con la copia de una diligencia de ordenacion que carece de los minimos
requisitos formales que garanticen su autenticidad. , _
_Esta Direccion General ha manifestado que siendo la finca el elemento primor-
dial de nuestro sistema registral —de folio real—, por ser la base sobre la que se
asientan todas las operaciones con trascendencia juridico real (cfr. arts. 1,89, 17,
20, 38y 243 de la LH, y 44 y 51.6 del RH), constituye presupuesto basico de toda
actividad registral la idéntidad o coincidencia indubitada entre la finca que aparece
descrita en @l titulo presentado y la que figura inscrita en el Registro. La recurrente
sefiala a este respecto que elhecho de que en la oferta que consta en el expediente se
hablara de un Ioc_algf, sin embargo, en la escritura se describan tres, tiene su origen
en lacircunstancia de que esas tres fincas reglstrales descritas en la escritura apare-
cen englobadas en una sola referencia catastral. Lo que ocurre es ?ue no solo se da
esta discrepancia, sino que también varia el nimero de policia (en la oferta se habla
del nimero 50 Y en la escritura del 58). Si se considera la trascendencia que antes
se ha visto que tenia la publicidad de [a oferta a través del anuncio publicado en el
tablon del Juzgado, se entenderd que no pueda accederse a la inscripcion sm_gue
se aporte alguna prueba documental que despeje cualquier duda sobre la identidad
entre la finca respecto de Ia,f;,ue se hizo la oferta y la que definitivamente ha sido
enajenada en la escritura calificada, defecto por otra parte facilmente subsanable.

Resolucion de 25-4-2016

&BOE 6-6-2016) o
egistro de la propiedad de Murcia, nimero 3

P

C

(RICEDlMll(%“TO REGISTRAL: FORMALIDADES. HIPOTECA CAMBIARIA:

R
ANCELACION.

No hay ninguna duda de que la calificacion se realizo dentro de flazo pues el
documento fue presentado en el Registro el dia 1de diciembre de 2015, calificado
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el dia 5 de diciembre de 2015, es decir, a los nueve dias habiles de haberse presen-
tado el documento, si se excluyen los sabados, o los once si se los incluye [art. 48.4
de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administra-
ciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, w?ente hasta el 2 de
octubre de 2016°en que los sdhados pasaran a ser inhabiles (art. 30_)[/ disposicion
adicional 7.a)]. La tutela judicial efectiva del articulo 24 de la_ Constitucion queda
cumplida mediante la interposicién del recurso pues la notificacion defectuosa
por falta de plazo no produce otro efecto que admitir la posibilidad de interponer
el recurso cuando se tenga por conveniente, aunque no indefinidamente. En la
practica ello suFone que no corren los plazos para interponer el recurso o reali-
zar cualquier otra actyacion pro,cesalygue seran admisibles cualquiera que sea
la fecha de presentacion por el interesado. Evidentemente la posibilidad de im-
pugnar no se puede extender hasta el infinito y tiene sus limites derivados de los
Frlnuprlos de sequridad ]ur|d|ca7y de buena fe (pueden verse sobre esta cuestion
as SSTS de 20 de febrero y de 17 de noviembre de20082. _

El defecto sefialado dé no poder cancelarse la hipoteca al hallarse extendida
nota marginal de expedicion de certificacion de cargas ha de confirmarse, tanto
por la diccion literal de los articulos 131 de la LH y 688.2 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, cuanto por la reiterada doctrina de este Centro Directivo, .

Deladocumentaciony manifestaciones aportadas no resulta con claridad si el
banco certificante es o no’el tenedor de la letra, cuestion trascendental cuando de
cancelar una hipoteca cambiaria se trata, ya que el tomador no necesariamente ha
de ser el tenedor, pues puede haber sido endosado el pagaré, en cuyo caso el titular
del crédito (endosatario) seria el acreedor hipotecarjo, segun consta en la inscrip-
cion. Dicho de otra forma: el tomador puede pagar ilegitimamente al librador ha-
biendo sido endosado eI,paggare. De constar que el tenedor es la entidad bancaria
certificante, como sefiald este Centro Directivo en su resolucion de 31 de mayo de
2003, seria suficiente la certificacion bancaria via articulo 45 de la Ley Cambiaria
y del Cheque, como medio R‘ara suplir la inutilizacion de los titulos garantizados
con lg hipoteca cambiaria. No debe olvidarse que en las hipotecas cambiarias no
es suficiente acreditar el pago de los efectos, sino que es imprescindible evitar la
posibilidad de que circule el titulo garantizado con su garantia, que se presto,
debe recordarse, a favor de los tenedores actuales o futuros de los titulos (pagarés
en este caso). En cuanto a la cancelacion derivada de los pactos especiales de la
escritura deconstitucion de hipoteca que establecen, f)or un lado, la cancelacion
por carta deéJa%o otorgada por el primer tomador de [a letra (la primera persona
a la que ha ae hacerse el pago de los pagares) , por otro, por el transcurso del
plazo de del plazo de tres afios, a contar desde el vencimiento de cada uno_de los
m?wados pagarés, no se consideran aplicables en el supuesto concreto objeto de
este recurso.

Resolucion de 26-4-2016
&BOE 6-6-2016) _

egistro de la propiedad de Ejea de los Caballeros
P
D

ROCEDIMIENTO REGISTRAL: CALIFICACION UNITARIA. CUMPLIMIENTO
E OBLIGACIONES FISCALES: ALCANCE.

~ Con caréctergrevio hay que recordar la doctrina de este Centro Directivo se-
gln la cual, la subsanacion del defecto y la préctica en su caso de la inscripcion
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solicitada no son obstaculo para la interposicion del recurso contra la calificacion
del registrador. Ciertamente, la secuencia de los hechos pone de relieve una ac-
tuacion atipica por parte del registrador, ya que si realiza ung calificacion sobre el
negocio ohjeto de inscripcion, calificacion que debia haber sido global y unitaria,
como tiene reiteradamente declarado esta Direccion General, y abarcando por
consiguiente también los aspectos fiscales del documento, no se entiende como
en un momento posterior realiza esa sequnda calificacion limitada a los aspectos
fiscales. Ahora bien, también tiene declarado este Centro Directivo que la exigen-
cias formales sobre la calificacion ceden ante el superior principio de legalida

que establece el acceso al Registro de los documentos que no rednan los requisitos
prescritos por el ordenamierito por lo que la sucesion de calificaciones relativas al
mismo documentoy ala misma presentacion no afectan a su validez sin perjuicio
de las responsabilidades gue pueda asumir el registrador de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 127 del RH (resolucion de 12 de marzo de 2014).

Como también tiene declarado este Centro Directivo no resultandg supuestos
de expresa no sujecion al Impuesto o de clara causa legal de exencion fiscal, si
para salvar su responsabilidad el registrador exigiere la correspondiente nota de
pago, exencion, prescripcion o no_sujecion, habran de ser los quanos tributarios
competentes los que podran manifestarse al respecto al recibir la comunicacion
impuesta por ley, sin que corresponda a esta Direccion General el pronunciarse,
méxime cuando en |a propia escritura, frente a lo manifestado en el recurso, se
constituye una condicion resolutoria «incluso frente aterceros» (clausula 6.5) y se
incluye una solicitud expresa de inscripcion «de los negocios juridicos que quedan
formalizados en la presente escritura».

Resolucion de 28-4-2016

&BOE 6-6-2016) )
gistro de la propiedad de Lora del Rio

E

S

3
XPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL TRACTO SUCE-
[VO: REQUISITOS.

. Tiene este expediente por_objeto determinar si ha habido verdadera interrup-
cion de tracto que sea susceptible de sersubsanada por via de expediente de domi-
nio. Para casos similares al'que nos ocupa, existen numerosos pronunciamientos
de este Centro Directivo, que no siempre llegan a lamjisma solucion, en funcion de
las circunstancias concurrentes en cada caso. Una primera linea doctrinal que no
admite la mterru?mon del tracto, ni consecuentemente el expediente de dominio,
cuando el promotor del expediente es adquirente del heredero del titular reqlstral,
exigiria dos requisitos; en primer Iugar, que el promotor haya adquirido del here-
dero Gnico o de todos los herederos del titular registral, y en se?un,d,o lugar, que no
exista una extraordinaria dificultad para otorgar la documentacion qe permita
completar la cadena de titularidades y conectar al titular registral con el promotor
del expediente. La segunda linea doctrinal, aparece enunciada, entre otras, por
resolucion de 23 de septiembre de 2003, segln la cual: «Un caso como el presente,
en el que por mas que la parquedad de datos del auto objeto de calificacion sea
clamorosa resulta, y asi se reconoce porrecurrente e informantes, el actual titular
de lafincay promovente del expediente la adquirio de una de las herederas de los
titulares registrales, no cabe confundirlo con el que contemplaba la resolucion de
4 de enero de 2002, en el que todos los herederos de dichos titulares eran trans-
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mitentes. Aqui quien ha transmitido es una de las varias herederas de aquellos.
En el primero de los.casos no puede entenderse interrumpido ese tracto registral
cuando la propia legislacion hipotecaria admite la inscripcion directa del négocio
traslativo otorgado por todos los herederos del titular registral (Icfr. art, 20 de la
LH enrelacion con el 209.1° de su Reglamento), en tanto gue en el sequndo, desde
el momento en que existe una particion de herencia previa son diferénciables dos
titulos sucesivamente necesarios para la inscripcion, aquella particion y la poste-
rior transmision por (1U|en en ella resulte adjudicatario de la finca, Yano estd en
manos del actual titular subsanar las deficiencias formales del primero de ellos
Por la via del articulo 1279 del Cddigo Civil pues no tiene accion directa mas que
rente a su vendedora, no frente a l0s coherederos de la misma y cuyo consenti-
miento seria necesario para esa protocolizacién del cuaderno pafticional privado
que la propia registradora considera necesaria (...)». En el caso gue nos ocupa, el
auto aprobatorio del expediente simplemente determina la relacion causal directa
entre el titular registral'y el demandante en el expediente, sin méas apreciacion o
consideracion, por lo que la sefializacion del defecto en cuestion por parte de la
registradora es perfectamente valida. Cualquier otra circunstancia que pudiera
justificar alguno de los casos antes mencionados que habilitasen al expediente de
dominio debieron haberse ai)or,tadlo al titulo presentado, no siendo suficiente su
alegacion yjustificacion en el trdmite del recurso, Siestd justificada o no esa inte-
r[ui)_cmn o laenorme dificultad |para su consecucion dependera de las condicjones
facticas expuestas, pero para ello deberd ser precisa una nueva presentacion de
dicha documentacion para que pueda ﬁrocederse a una nueva calificacion,

Por Gltimo, cabria plantearse cudl habria de ser la solucion a la cuestion plan-
teada si en el caso que eIexFedlente ara la reanudacion del tracto interrumpido
se hubiera iniciado con posterioridad a la entrada en vigor de Ler 13/2015, de 24
de junio, de reforma de la LH. El articulo 208 de la LH en su aparfado primero es-
tablece que «no se entenderd producida la interrupcion del tracto sucesivo cuando
la persona a cuyo favor hubiera de practicarse la inscripcion haya ad?umdo su
derecho_directamente del titular registral o sus herederos. En tal caso, fa inscrip-
cion Unicamente podra practicarse mediante la presentacion del documento en
que se hubiera formalizado la adquisicion, declaracion o constitucion del derecho,
objeto de Iallnscrchmn solicitada». o _ .

La citacion a los cotitulares es un tramite esencial del exiJe,dlente, tal y como
establece el articulo 278 del RH y a fin de evitar la eventual indefension de los
mismos, como eventuales titulares registrales, la registradora debe velar por su
cumplimiento. Por ello, el defecto debe ser igualmente mantenido. De igual modo
en caso de haberse tramitado el procedimiento conforme a las previsiones del
nuevo expediente notarial, regulago tras la Ley 13/2015 en el nuevo articulo 208
de la LH seria indispensable ¢l tramite de citaCion a todos los titulares del domi-
nio segln la Gltima inscripcion vigente (nimeros 3.°y 4.° de la regla segunda del
nuevo arf. 208). , o _

Por Gltimo, se expresa por la registradora en su nota de calificacion la necesi-
dad de expresar el titulo de adquisicion, asi como el estado civil (y en su caso, el
régimen economico matrimonial y la identidad del cqnyuge) delpromotor y de-
clarado como titular en el expediente. Atenor de lo sefidlado en los articulos'9 de
la LH y 51 de su Reglamento, los titulos sujetos a,Producn asientos en el Registro
deberdn expresar, entre otras circunstancias, el titulo por el que se adquiere (de-
terminando_asi Ia naturaleza de la ,adqmsmmn), asi como el estado civil y demads
circunstancias personales definitorias del suge 0 0 sujetos adquirentes. Todo este
conjunto de datos identificativos resultan absolutamente indispensables para la
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préctica de la inscripcion y por ello es necesario que consten expresados. En este
sentido, el defecto debe ser igualmente mantenido.

Resolucion de 28-4-2016
&BO,E 6-6-2016) o
egistro de la propiedad de Murcia, nimero 8

DERECHO DE REALO0JO O RETORNO: ARTICULO 15 DEL RH.

Se plantea, en suma, la naturaleza de los derechos de indemnizacion y
realojo reconocidos por la legislacion urbanistica a los subetos afectados por
una actuacion de transformacion urbanistica. El articulo 160 del anteriormente
vigente Decreto Ley 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprobaba el texto re-
fundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcig, en idénticos términos a la
actual,norm,awgente,conslderagastqdeurbanlzacmna«. las indemnizaciones
a propietarios y-arrendatarios y demas gastos que procedan para la extincion de
servidumbres y derechos de arrendamiento, la destruccion de construcciones,
instalaciones y plantaciones y el cese de actividades, incluso gastos de traslado,
cuando cualqiera de ellos sea incompatible con eIJ)Ianeamlento urbanistico o
su ejecucion, asi como para satisfacer los derechos de realojo y retorno, cuando
sea1n7£rocedentes.», y se valoraran con independencia del suelo, segn el articu-
0 175.

El articulo 87, apartados g y h, de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de or-
denacion te_rrlto_rlal(}/ urbanistica de la Region de Murcia, regula como deberes
de los propietarios de suelo urbano sin consolidar incluidos en cada unidad de
actuacion, conforme a lo dispuesto en la legislacion estatal; «g(? Garantizar los de-
rechos de realojo y retorno de los ocupantes legales de viviendas que constituyan
su residencia habitual. h) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las cons-
trucciones y edificaciones que deban ser demolidas y las obras o instalaciones qgue
no puedan conservarse», En similares términos impone_ igual deber el articulo 98,
a_los propietarios de suelo urbanizable como deberes vinculados, a la transforma-
cion urbanistica. El articulo 184, apartado f), por su parte, considera como gasto
de urbanizacion: «Las indemnizaciones a propietarios y arrendatarios y demads
gastos que procedan para la extincion de servidumbres y derechos de arrenda-
miento, la destruccion de construcciones, instalacionesy plantacionesy el cese de
actividades, incluso gastos de traslado, cuando cualquiera de ellos sea incompa-
tible con el planeamiento urbanistico o su ejecucion, asi como para satisfacer los
derechos de realojo y retorno, cuando sean procedentes».

En cuanto al dérecho de realodo, su regulacion se recoge en el actual Real
Decreto LquS|atIVO 712015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto re-
fundido de 1a Leg de Suelo.y Rehabilitacion Urbana, en su articulo 19, norma de
caracter basico. El reconocimiento del derecho al realojamiento se hace depender,
en primer lugar, de que la ocupacion del inmueble sea conforme a la legalidad,
elemento queé serd determinante no solo para garantizar el derecho sino también
para precisar el titulo con el que se debe hacer la entrega de la vivienda de reem-
plazo, pues, como dispone el apartado 1.2) del mencionado articulo 19, cuando la
actuaclon urbanistica se realice mediante'el sistema de expropiacion, «la entrega
de lavivienda de reemplazo (se realizard) en el régimen enque se vinjera ocupan-
do la expropiadax; si bien, en los casos en que la actuacion urbanistica se lleve a
cabo a traves de un sistema diferente a la expropiacion, parece razonable que se

2126 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pags. 2103 a 2186



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

siga el mismo criterio, el apartado b del citado articulo, se limita a establecer que
elpromotor debera garantlzar el realojamiento, en las condiciones que establezca
la legislacion aplicable. La garantia del realojo en favor de los ocupantes legales
de vivienda no puede preverse ni ser exigido sin cobertura legal. EI derecho de re-
alojamiento es, personal e intransferible de su titular, aunque la norma basica es-
tatal lo reconoce también, como excepcion, a los herederos forzosos y al conyuge
supérstite, siempre y cuando_acrediten que comparten con el titular'en términos
de residencia habitual, la vivienda objeto del realojo. , _

Se pueden diferenciar las tres fases o estados que configuran este particular
derecho personal. Asien un primer momento, como consecuencia de lainclusion
del inmueble en el ambito de actuacion urbanistica, la Administracion actuante
identificard a los ocupantes legales, mediante cualquier medio admitido en de-
recho y les notificara la inclusion del inmueble en la correspondiente actuacion,
otorgandoles un tramite de audiencia que, en el caso de que exista también un
plazo de informacion publica, coincidira con este. Una segunda fase, de derecho
efectivo, con plena virtualidad, que se origina con su_ reconocimiento por parte
de la Administracion, como resultado de un procedimiento. Y, finalmente, su
estado de ejercicio y efectividad, traducido en la entrega de la vivienda sustitu-
tiva, en principio, bajo el mismo titulo y derecho porel que viniera ocupando
Iefgalmente la_vivienda afectada, si bien, cuando no sea materialmente posible
ofrecer una vivienda por cada una de las viviendas afectadas por la actuacion,
bien en el mismo ambito de actuacion, o, sino es posible, lo mas proximo al mis-
mo, los titulares del derecho de realojamiento tendran derecho a su equivalente
economico.

En_ este punto ha de plantearse la aplicacion del articulo 15 del RH, en la
redaccion dada por el articulo 1 del Decreto 393/1959, de 17 de marzo. La reso-
lucion de 3 de octubre de 2005, interpretando el citado articulo 15, parte de la
consideracion del derecho de retorno como derecho derivado de un contrato de
arrendamiento vigente y vinculado a la demolicion o rehabilitacion del edificio.
El fundamento dé la publicidad registral del derecho de retorno seria evitar los
posibles perjuicios que durante la reconstruccion de la finca se puedan ocasionar
al antiguo arrendatario. En este sentido, la STS de 28 de junio de 2004 admite la
vinculacion del adquirente de la finca al derecho de retofno pactado entre el an-
terior proE]letarlo y el arrendatario, constatado registralmente por nota maeraI.
Los derechos personales de retorno y realojamierito, si bien, no son e%mya.entes
participan de semejante naturaleza, llegandose a afirmar que puede definirse el
retorno como un derecho de realojamiento que se ejerce por el arrendatario sobre
el mismo inmueble antes ocupadd y con motivo de su reedificacion o rehabilita-
cion. Debe, por ello, admitirse la aplicacion analdgica del precepto. Lo ?ue no
debe confundirse es el derecho de realojo o retorno de orlq_en convencional, cuya
eficacia y alcance respecto a terce,ros,re%uerlra una clara estipulacion y constancia
reglstr,alt con el derecho de realojamiento o retorno reconocidos por la legislacion
urbanistica, que estan condicionados al estricto cumplimiento de los requisitos
legales y cuya satisfaccion corresponde a los sujetos previstos en tal regulacién, lo
que es évidénte, excede del convenio entre partes.

En lo que se refiere a los derechos de indemnjzacion, ciertamente, no puede
admitirse el cardcter real y consiguiente inscripcign, con eficacia frente a terge-
ro, de los derechos discutidos en el presente expediente, al faltar la nota esencial
de poder directo e inmediato sobre cosa inmueble, atribuyendo Unicamente al
tltulgr, por razon del bien, eso si, el derecho a percibir una prestacion de otro
sujeto.
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Resolucion de 3-5-2016
&BO,E 6-6-2016)

egistro de la propiedad de Roa
C

OMUNIDADES DE REGANTES: EJECUCION POR ViA DE APREMIO. MON-
TES PUBLICOS: CARACTERES.

. Lacuestion que se plantea en eldpresent_e recurso es determinar si puede o no
inscribir un acta de subasta publica de una finca que no esta inscrita. Corresponde
al registrador, dentro de los limites de su funcion 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
?arannas que para los %artlculares estan establecidas por las leyesy los reglamen-
0s, con el exclusivo objeto, como tiene declarado este Centro Directivo, de que
cualquier titular registral no pueda ser afectado si, en el Procedlmlento objeto
de la resolucion, noha tenido la intervencion prevista por la ley, evitando que el
titular registral sufra, en el mismo Registro, las consecuencias de una indefension
procesal, y en este sentido —como una garantia mas del derecho constitucional
a una tutela judicial efectiva— debe ser entendido el articulo 99 del RH, en con-
gruencia con los articulos 1,20 y 40 de la LH. Por tanto, si el registrador entiende
que determinada autorizacion o'informe es.uno de aqueilos_tram_ltes 0 incidencias
esenciales del procedimiento cuya falta vicia el acto administrativo que pon.gra fin
al procedimiento, entra dentro de sus facultades el recabar que se le justitique
tanto su existencia como la emanacion del drgano competente'y sin que ello pue-
da entenderse como una revision de las razones del pronunciamiento, positivo o
negativo, que contyvieren, %ue si quedarian al margen de sus facultades de califi-
cacion (cfr. resoluciongs de 27 de enero de 1998, y 1'dejunio de 2012). Frente a esa
exigencia cabe recurrir en via potestativa o judicial. = |

Las comunidades de regantes son entidades administrativas, esto es como
parte de la Administracion Publica Hidraulica. En el presente caso, estamos ante
un acta de subasta publica expedida por la Comunidad de Regantes del Canal de
Riaza de finca que no_esta inscrita como consecuencia de un-procedimiento ad-
ministrativo de apremio. No obstante y como sefiala la registradora en su nota de
calificacion, esta finca que se pretende inscribir es la parcela 3020 Follgono} que
ya consta inscrita como parte de la finca registral 5.844. Por tanto la inmatricula-
cion pretendida por el interesado no es posible en el presente caso. En base a lo
expuesto para poder inscribir el documento presentado, es necesario como sefiala
la registradora llevar a cabo la previa segregacion de la parcela 3020.

, Iregl_me,nfurldlco de losmontes demaniales son inalienables, inembargables
e imprescriptibles (art. 14). Como consecuencia de ello debe confirmarse el defec-
to de la re%lstradora en el sentido que no es posible practicar Ia anotacion preven-
tiva de embargo de un monte de utilidad publica salvo, como afiade, se acuerde su
desafectacionen los términos previstos en los articulos 14 de la Ley de Montes y
19 de la Ley 3/2009, 6 de abril, de montes de Castilla y Ledn. ,

Hay que empezar destacando que los montes, publicos o privados cumplen
una clara funcion social, por lo que su derecho de propiedad esta claramente
delimitado. En este sentido las facultades dominicales ordinarias de la propiedad
forestal estaran sometidas a los siguientes limites: la libre disposicion por los
propietarios privados para enajenar sus terrenos, se condiciona al ejercicio del
derecho tanteo y retracto a favor de la administracion forestal. Los derechos de
tanteo y retracto a favor de la Administracion que recoge la Ley de Montes y re-
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conocen y en algunos supuestos amplian las legislaciones de las distintas Comu-
nidades Autonomas. En linea con lo anterior, corresponde a los propietarios_ de
los montes o fincas enclavadas o colindantes con un monte pablico a obligacion
de comunicar la transmision que se pretende efectuar a fin de facilitar el ejércicio
de tal derecho. Asilo sefiala el punto 4 del articulo 25 de la Ley de Monges. Y el
Funto 5impone a notarjos y registradores un claro deber de colaboracion sefia-
ando que no autorizardn ni inscribirdn, respectivamente, las correspondijentes
escrituras sin que se les acredite previamente la practica de dicha notificacion de
forma fehaciente. y . .

Otras de las cuestiones que también alega la registradora es la necesidad de
hacer constar si |a finca estd o no arrendada a efectos de practicar las notificacio-
nes que requla el articulg 22.4 de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arren-
damientos Rusticos, La finca objeto delrecurso es un monte de dominio pgblico
que es un bien inalienable y por tanto no podran ser objeto de arrendamiento,
gor lo 'qllje este defecto solo procederia si se tratara de un bien patrimonial, no

emanial.

Las comunidades de regantes, ante el impago pueden ejercitar, con toda la
fuerza de la Ley la via de apremio contra sus deudas. El procedimiento es el esta-
blecido en la Ley General Tributaria y el Reglamento General de Recaudacion, y
para su puesta en practica se establecé en el articulo 209.4 del citado Reglamento
gue para la aplicacion del apremio, las comunidades de regantes tendran facultad

e designar a sus agentes recaudadores, cuyo nombramiento se comunicara al
Ministerio de Economiay Hacienda.

Resolucion de 3-5-2016
E?BO,E 6-6-2016) o
egistro de la propiedad de Almeria, namero 3

ASIENTO DE PRESENTACION: NEGATIVA A PRACTICARLO.

Este Centro Directivo ha entendido (cfr., resoluciones citadas en_los «Vistos»)
que la negativa a la practica del asiento de presentacion es una calificacion mas
y, como tal decision, puede ser impugnada mediante mismo recurso que puede
interponerse contra una calificacion que denieque o suspenda la inscripcion del
documento y, por tanto, debe tramitarse tal recurso a través del procedimiento
previsto en [os articulos 322 y suimentes de la LH. Naturalmente el objeto de re-
curso en estos casos va a ser‘exclusivamente la decision sobre si procede o no la
préctica del asiento de presentacion, sin prejuzgar sobre la futura calificacion que
el registrador deberd en sumomento llevar cabo respecto al acceso del titulo pre-
sentado a los libros de |nscr|F0|Qnes. Dados los efectos que sobre el principio de
prioridad registral produce el asiento de presentacion en el Libro Diario (arts. 17
y 24 de la LH), es logico que el legisladorno quiera que dicho asiento se extienda
mecanicamente con la sola aportacion del titulo correspondiente al Registro. Es
por ello gue el registrador ha de analizar cada documento, con el objeto de decidir
Si procede o no Su efectiva presentacion al Diario. En coherencia con lo que ya
se ha sefialado en apartados anteriores, este Centro Directivo ha reiterado que’la
negativa a la practica de un asiento de presentacion solo debe realizarse cuando el
documento cuya constancia registral se solicita sea, palmaria e indudablemente,
de imposible acceso al Registro. Este es el criterio que ha de presidir la interpre-
tacion del articulo 420.3.
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Resolucion de 3-5-2016
&BO,E 6-6-2016) , )
egistro de la propiedad de Lleida, nimero 1

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL EXTRANJERO: ACREDITACION.

Enelmomento en que el hien adquirido con sujecion a un régimen econémico
matrimonial extranjero sea objeto de un acto de disposicion no es posible mantener
laindeterminaciony en consecuencia debe acreditarse el contenido y la w?enma del
Derecho extranjero concreto aplicable al caso. En relacion a la pruéba del Derecho
extranjero, sobre la que no existe un instrumento en vigor nien la Union Europea ni
en la Conferencia de La Haya, ;dese a los intentos realizados al efecto, ha sido objeto
de nueva regulacion en la Ley 29/2015, de 30 de julio, de coogeracmnjurldma inter-
nacional en"materia civil 1en vigor desde el 20 de agosto de 2015). Débe tenerse en
cuenta que el régimen de la prueba del Derecho extranjero por organos jurisdiccio-
nales queda regulado en el articulo 33 de dicha Ley, que no modifica niafecta a las
reglas especificas sobre aFllcamon extrajudicial, en particular al articulo 36 del RH.
Lanormativa aplicable a la acreditacion en sede registral del ordenamiento extranje-
ro debe buscarse, en primer término, en el articulo 36 del RH. Por otro lado, al |gLua
gue en sedejudicial se mantiene la exuienma contenida en el articulo 281.2 de la'Ley

e Enjuiciamiento Civil, segin la cual no solo es necesario acreditar el contenido
del Derecho extranjero sino'también su vigencia. No podemos confirmar el defecto
sefialado por la reﬁ;,lstradora de la propiedad porciue, nabiendo el interesado consti-
tuido e inscrito la fiipoteca a su favor en virtud de ,r,eglmen de separacion de bienes,
no se le puede exigir posteriormente que se le debio demandar y requerir de pago a
su esposa cuando el bien consta inscrito a su nombre con cardcter privativo, refor-
zando también este criterio, el hecho de que la finca en cuestion no es su vivienda
familiar habitual segln consta en el historial registral y en la nota simple expedida.

Resolucion de 3-5-2016
&BO,E 6-6-2016) i
egistro de la propiedad de Valdepefias

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL EXTRANJERO: ACREDITACION.

_Enel momento en que el bien adquirido con sudecuf)n a un régimen econo-
mico-matrimonial extranjero sea objeto de un acto de disposicion no es posible
mantener la indeterminacion y en consecuencia debe acreditarse el contenido y
la vigencia del Derecho extranjero concreto aplicable al caso. Como ya ha indica-
do este Centro Directivo en diversas resoluciones (cfr. resoluciones de 3 de ene-
ro de 2003, 26 de febrero de 2008 y 15 de julio de 2011) el singular régimen d

constancia del régimen econémico-matrimonial de los com[/uges extranjéros en la
inscripcion de los bienes y derechos que adquieren, previsto en el articulo 92 del
RH difiere el problema para el momento de la enajenacion posterior, pues en tal
momento es preciso el conocimiento del Derecho ‘aplicable al caso concreto, en
cuanto a las reglas que disciplinan el régimen de disposicion del bien y requisitos
que el mismo impone. Probado debidamente el Derecho extranjero y en el supues-
to de %ue fuera admisible el cardcter de bienes privativos por donacion, ninguna
dificultad existiria en admitir como prueba del caracter privativo, la donacion del
dinero mediante escritura formalizada el dia anterior.
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Resolucion de 4-5-2016
&BO. 6-6-2016) o

egistro de la propiedad de Palencia, nimero 2
DESLINDE VOLUNTARIO: REQUISITOS.

Ni antes ni después de la reforma de la LH operada por la Ley 13/2015, de
24 deiunlo, de Reforma de la LH aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946
y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, y la de la Ley de En-
juiciamiento Civil (Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria) se
regula el deslinde voluntario realizado de'comn acuerdo por los colindantes en
cuanto a sus lindes exclusivas. Pero esta P,osmllldad era perfectamente factible
tanto porque es una_ «facultad» que el articulo 384 del Codigo Civil concede al
propietario de una finca, cuanto porque el principio de libertad civil (art. 1255
del Cadigo Civil) permite todo lo que no estd prohibido y no_?erjudlca, a tercero
Y porque para la rectificacion de los lindes de 1as fincas inscritas no eX|st|a,re(]]u-
acion especifica en la LH, a diferencia de lo que ahora ocurre con los articulos
200y 201 de la Le% 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la LH aprobada por
Decreto de 8 de febrero de 1946 y del'texto refundido de la Ley de Catastro In-
mobiliario. Teniendo en cuenta que para la concrecion de linderos se ejercita
por los interesados una facultad inherente al dominio habria sido méas ortodoxo
utilizar para la prestacion de los consentimientos una escritura publica mejor
que un acta, dado lo dispuesto en el articulo 198 del RN, vigente al tiempo del
otorgamiento, prece?tQ que ha sido elevado a la categorja legal por el articulo
49 de la Ley del Notariado introducido por la disposicion final 11.1 de la Ley
15/2015, de 2 de julio.. o

De ladocumentacion aportada parece desprenderse que la modificacion afec-
ta exclusivamente a los limites «inter partes» de las fincas delimitadas, por lo que
como sefialan las SSTS de 3 de noviembre de 1989, 16 de octubre de 1990y 21
de enero de 1995 no es precisa la intervencion de los colindantes con cuyas fincas
no existe confusion de linderos. En cuanto a las dudas manifestadas por la re-
gistradora, debe tenerse en cuenta la reiterada doctrina de este Centro Directivo
gue, afirma que las dudas sobre la identidad de la finca deben estar justificadas, es
ecir, fundamentadas en criterios objetivos y razonados.

Resolucion de 4-5-2016
&BO,E 6-6-2016) )
egistro de la propiedad de Huelva, nimero 3

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

. Hay que partir de la base de que el procedimiento de separacion o divorcio no
tiene por objeto, en su aspecto patrimonial, la liquidacion del conjunto de relacjo-
nes_patrlmonlales,gue puedan existir entre los conyuges sino tan'solo de aquellas
derivadas de la vida en com(n. Por ello, si bien si cabe proceder a liquidar el
régimen econdmico-matrimonial transmitiendo o adjudicando bienes privativos,
dicha circunstancia debe implicar la extincion de las relaciones economicas o pa-
trimoniales derivadas de la vida en_com(n de los esposos, como pudieran ser las
relativas a la adjudicacion de la vivienda habitual o de otros bienes adquiridos
durante el matrimonio.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pags. 2103 a 2186 231



Basilio Javier Aguirre Fernandez

Resolucion de 4-5-2016
&BO,E 6-6-2016) ,
egistro de la propiedad de Coria

INMATRICULACION ARTICULO 205: REQUISITOS.

~ Encel presente caso, en el que se pretende la inmatriculacion por la via del ar-
ticulg 205, en virtud de titulacion que no solo se ha presentado en el Registro de la
ﬁroplledad con posterioridad al 1de noviembre de 2015, sino que incluso también
a sido otorgada con posteridad a dicha fecha, no cabe duda que la normativa
w%ente y agllcable al presente procedimiento registral es la contenida en el nuevo
articulo 205 de la LH tras su reforma por |a Ley 13/2015. _ o
. Frente a la anterior redaccion del articulo"205 de la LH, relativa a la posibi-
lidad de obtener la inmatriculacion en virtud de «titulos publicos otorgados por
personas que acrediten de modo fehaciente haber adquirido el derecho con ante-
rioridad a la fecha de dichos titulos», ahora, la nueva redaccion legal exige que se
trate de «titulos publicos traslativos otorgados por personas que acrediten haber
adquirido la propledad de la finca al menos un afio antes de dicho otorgamiento
también mediante titulo pablico». En cuanto a la forma documental para acredi-
tar la previa adguisicion, ya no basta cualquier medio de acreditacion fehaciente,
categoria amplia dentro de la cual el RH, en alguna de sus sucesivas reformas, ha
considerado comprendidos incluso a simples documentos privados que reunieran
los requisitos del articulo 1227 del Codigo Civil. Y en cuanto al momento temporal
en que debja haberse producido la previa adquisicion por el ahora transmitente, no
se exigia ninguna antelacion minima con respecto a la fecha del otorgamiento del
titulo pablico traslativo y que opera como inmatriculador. Ahora, en cambio, con
la nueva redaccion IeFal, no se admite mas forma documental de acreditar la pre-
via adquisicion que el titulg publico, gue es una especie concreta y especialmente
cuglificada dentro del amplio género de los documentos fehacientés, y, ademas, se
exige que dicha ad%msmlpn previa se haya producido al menos un ano antes del
otorgamiento del titulo publico traslativo que va a operar como titulo inmatricu-
lador. Este Centro Directivo ?/a se planted la cuestion, que ahora resulta especial-
mente relevante en el presente recurso, de «si seria admlsmle,ac_redltar esa previa
adquisicion mediante acta de notoriedad, que es un titulo publico, tramitada de
conformidad con el articulo 209 del RN». Y se considerd que ya no sera admisible
la simple declaracion de la notoriedad del hecho de que upa 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 regulacion del articulo 209 del RN, serd necesario que, tras el
requerimiento’expresoen tal sentido y la practica de las pruebas y diligencias perti-
nentes, el notario emita formalmente, si procede, sujuicio sobre’la acreditacion de
la previa adquisicion y su fecha, siemprey cuando, como sefiala el mismo precepto
reglamentario, tales extremos le «resultasen evidentes por aplicacion directa de los
preceptos legales atinentes al caso». Debe destacarse aqui que la doctrina reiterada
de este Centio Directivo que rechaza la fabricacion de titulos «ad hoc» con la exclu-
siva 0 principal finalidad de obtener la inmatriculacion por la via simplificada del
articulo 205 de la LH, no_es aplicable al presente caso, en el que en ningn modo
cabria hablar de fabricacion de titulos, sino de rectificacion de un tituloprevio de
herencia y otorgamiento de un acta de notoriedad complementaria. ,
Debesefialarse que solo tiene sentido % fundamento Ieglallgue el registrador
suspenda una inscripcion en base a las posibles dudas sobre’la identidad de la fin-
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ca cuando tales dudas resulten de comparar una descrlﬁmén registral inscrita con
otra nueva descripcion cuya inscripcion se pretende ahora respecto de la misma
finca ya inmatriculada, o cuando, refiriéndose a una finca todavia no inmatricu-
lada, tales dudas resulten de comparar la descripcion de la finca que se haga en el
titulo inmatriculador con la que se haga en el titulo previo de ad.(%wsw.l,on aquese
refiere el articulo 205, o con la que cdnste en la preceptiva certificacion catastral
descriptiva y gréfica.

Resolucion de 4-5-2016
&BO_ 6-6-2016) o

egistro de la propiedad de Matard, nimero 1
TRANSACCION JUDICIAL: TITULO INSCRIBIBLE.

En el supuesto de hecho a que se refiere esta resolucion no estamos ante un
documento judicial resultante de un procedimiento ordinario que por sequir sus
trémites procesales haya finalizado en una decision del juez sobre el fondo del
asunto; por el contrario el documento presentado, es el testimonio del auto de
homologacion del convenio transaccional que pone fin al procedimiento inicia-
do. Esta Direccion General en las resoluciones mas recientes sobre la materia ha
sentado una doctrina mas restrictiva, tendente a considerar fundamentalmente
el aspecto de documento privado del acuerdo transaccional, por mds que esté
homologado judicialmente. En este sentido, cabe citar la resolucion de 9 de julio
de 2013, a la que mgmeron en esta misma linea las resoluciones 5 de agosto_de
2013, 25 de febrero de 2014, y 3 de marzo, y 2 de octubre de 2015, Esta Direccign
General ha sefialado que la homolo%amonjudlmal.no altera el caracter privado del
documento pues se limita a acreditar la éxistencia de dicho acuerdo. Las partes
no podrdn en ningun caso negar, en el plano obligacional, el pacto transaccional
alcanzado y estan obligados, por tanto, a darle cumplimiento. Si bien es cier-
to que en virtud del principio de libertad contractual es posible alcanzar dicho
acuerdo tanto dentro como fuera del procedimiento judicial, no es menos cierto
que para que dicho acuerdo sea inscribible en eI,,Reﬁ[stro de la propiedad deberéan
cumplirse los requisitos exigidos por la legislacion hipotecaria. En el supyesto de
este expediente, no consta Sin embargo que se haya alcanzado por los conyuges
un acuerdo plasmado en el convenio regulador, ni el acugrdo ha sido aprobado
judicialmente en un proceso de crisis matrimonial: separacion, nulidad o divorcio.

Resolucion de 5-5-2016
&BO, 6-6-2016) )

egistro de la propiedad de Amposta, nimero 2
PROHIBICION DE DISPONER: EFECTOS.
_.Se debate en este expediente la posibilidad de inscripcion de un auto de ad-
judicacion en ejecucion de una deuda garantizada con una anotacion preventiva
de embargo cuando con posterioridad”al embargo se anoté una prohibicion de
disponer Qerivada de unas actuaciones en procedimiento penal, La sequridad ju-

ridica y la_responsabilidad patrimonial universal han de permitir que se evite la
responsahilidad de un bien con circunloquios y actuaciones que impidan la reali-
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zacion de dicho bien para el pago de las deudas. Como sefial0 la resolucion de 22
de febrero de 1989, haciéndose eco de las SSTS de 21 de febrero de 1912, g 22 de
marzo de 19433/ resoluciones de este Centro Directivo dg 7 de enero de 1928y 7
de febrero de 1929 el rigor normativo, sin embargo, ha sido objeto de matizacion
cuando se trata de actos de dISFO_SICIOH 0 enajenacion posteriores a la prohibicion
pero extrafios a la voluntad del titular afectado por la anotacion, es decir cuando
vienen impuestos en procedimientos judiciales o administrativos de apremio u
otros que Impongan una condena o conducta sobre el bien o derecho sometido a
la prohibicion de disponer o e,na[J_enar. Por lo expuesto, si bien acierta la registra-
dora al considerar el interés publico protegido_con las anotaciones preventivas, de
prohibicion de disponer dictadas en procedimientos penales, al haber sido tenido
en cuenta ese interés por el juez ejecutante gue entendio sobre la alegacion reali-
zada por el propietario, no cabe sino entender que la adjudicacion en la subasta
no estaba afectada por la prohibicion. y o . ,
En cuanto a la cancelacion de la anotacion de prohibicion de disponer, se si-
8ue el criterio yamarcado por este Centro Directivo (cfr. resoluciones ae 8 de junio
e 2010, 3 de dgosto de 2011, y 28 de enero de 2016), de impedir el acceso regjstral
de los actos dispositivos realizados con posterioridad; permitir la inscripcion de
los actos anteriores a la prohibicion de disponer, con arrastre de esta, salvo que
se trate de anotaciones de prohibicion de disponer ordenadas por autoridades ad-
ministrativas y penales, en cuyo caso también se impide la inscripcion de dichos
actos anteriores; y sin afectar, ni impedir la inscripcion, sin arrastre de la prohibi-
cion, cuando se trate de actos que sean el desenvolvimiento de asientos anteriores
a la prohibicign de disponer, como ocurre en el presente caso, en el que el decreto
de ad{)udj,cacmn trae causa de una anotacion preventiva de embargo anterior a la
prohibicion de disponer.

Resolucion de 5-5-2016
&BO,E 6-6-2016) )
egistro de la propiedad de Roquetas de Mar, nimero 3

INMATRICULACION ARTICULO 205: REQUISITOS.

Debe decidirse en este expediente si se puede practicar la inmatriculacion
de una finca mediante una escritura de aportacion a una sociedad cooperativa,
cuando el titulo previo de adquisicion previo_es una escritura de aportacion a la
sociedad de gananciales en la que no se menciona de forma expresa causa alguna.
Ademés, la descripcion de la finca en ambos titulos notariales no coincide con la
que resulta de la certificacion catastral descriptiva y grafica que se aporta,

Como acertadamente sefiala el registrador ensu nota de calificacion, a los
efectos de la inmatriculacion por titulo pablico conforme a djcho precepto, el re-
?lstrador ha de calificar no solo el titulo_publico traslativo e inmatriculador, sino
ambién el titulo pablico previo de adquisicion. Y a tal efecto, cabe recordar aqui
que es doctrina reiterada de este Centro Directivo (resoluciones en «Vistos») que
Para que la aportacion ala sociedad de gananciales constituya un titulo y modo de
rasmitir el dominio, no basta la mera manifestacion de lo$ conyuges al respecto
sino que es necesario reflejar la causa. ) )

Entre los regulsnos exigidos por el nuevo articulo 205 de la LH, esta el de que
«exista identidad en la descripcion de la finca contenida en ambos titulos ajuicio
del registrador y, en todo caso, en la descripcion contenida en el titulo inmatricu-
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lador y la certificacion catastral descriptiva y grafica que necesariamente debe ser
aportada al efecto». Lo que si ha de tenerse’en cuenta, a la hora de interpretar el
grado de identidad que se exige legalmente, es que, como se sefiald en la resolu-
cion de 4 de agosto de 2014, segun criterio que sigue siendo aplicable tras la Ley
13/2015, tal identidad ha de referirse a la ubicacion y delimitacion ?eograflca pe-
rimetral de la finca, pero no necesariamente a los elementos fisicos, fales como las
edificaciones, ubicados en el interior de ella, ni tampoco a la identidad del tituflar
catastral, pues «desde la Ley 13/1996, se ha decidido claramente evitar que surjan
nuevas fincas registrales por inmatriculacion que no sean coincidentes ab initio,
en su utblcacmn y delimitacion geogréfica, con uno a varios inmuebles catastrales
concretos»,

_En el presente caso, el re?lstrador, en su nota de calificacion, transcrita mas
arriba, expresa con todo detalle los motivos por los que tiene indicios fundados
—incluso certeza— de que la finca que se pretende inmatricular coincide con otra
previamente inmatriculada. Este Centro Directivg, en su resolucion de 17 de no-
viembre de 2015, ya considerd que «cuando la disposicion derogatoria Unica de
la Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone que "quedan dero?adas cuantas normas
se opongan a lo Prewsto en la presente Le){,”, ha de interpretarse que deben enten-
derse tacitamente derogados todos los articulos del Titulo VI del RH, los cuales
fueron dictados en ejecucion del anterior Titulo VI de la LH, pues la nueyva redac-
cion legal es en si misma suficientemente detallada, y basada en principios inspi-
radores totalmente diferentes de los que dieron cobertura en su dia a los articulos
reglamentarios que, ahora, por ello, han de entenderse integramente derogados
a partir del 1de noviembre de 2015», Por ello, ante, la negativa del Re?lstrador a
practicar la inmatriculacion pretendida por cualquier de las vias reguladas en el
nuevo Titulo VI de Ia LH, el legitimado para ello podrd, bien recurrirjudicialmen-
te contra la calificacion registral ante losjuzgados de la capital de la provincia a la
que pertenezca el lugar en que esté situado el inmueble, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal conforme al articulo 324 de la LH —si lo que pretende es
la revision judicial de la calificacion registral—; o bien hacer uso de lo dispuesto
en el nuevo artjculo 198, que, tras enunciar los diferentes procedimientos —y en-
tre ellos, el de inmatriculacion— para lograr la concordancia entre el Registro de
la propiedad y la realidad fisica y juridica extrarregistral, sefiala que «la desesti-
macion_de la pretension del promotor en cualquiera de los expedientes requlados
en este Titulo no impedird la incoacion de un proceso jurisdiccional posterior con
el mismo objeto que aquel». Pero lo %ue ya no cabe, en modo alguno, es la aplica-
cion de lo dispuesto en los articulos 300 y 306 del RH.

Resolucion de 5-5-2016
&BO, 6-6-2016) ) )
egistro de la propiedad de Malaga, nimero 8
SEGREGACION: PRESCRIPCION DE LA ACCION ADMINISTRATIVA.

Este Centro Directivo ha venido sefialando el problema de derecho intertem-
poral planteado por la presentacion en el Registro en |a actualidad, de una se-
gregacion realizada durante la vigencia de la regulacion anterior, como sucede
en el supuesto de hecho de este recurso, entendiendo que debe resolverse en el

sentido de que la segregacion es un acto juridico cuya inscripcion queda sujeta a
los requisitos y autorizaciones vigentes en el momento de presentar la escritura
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0 la sentencia en el Registro, aunque el otorgamiento de aquella se haya produci-
do bajo un reg;men,nprmatlvo anterior —cfr. disposiciones transitorias tercera y
cuarta del Codigo Civil—. Ahora bien, la exigencia de tales requisitos deberd con-
ciliarse con los efectos juridicos de los actos de segregacion o division conforme a
la Iefmslacmn vigente a'la fecha en que se produzcan, ya que el hecho de que tales
efecfos no se hayan consumado o agotado es presupuesto, conforme se ha dicho
anteriormente, para la aplicacion exceFup,naI de la retroactividad. y

Esta Direccion General en su resolucion de 17 de octubre de 2014 reconogio
la analogia en la admision de la via de |a prescripcion acreditada para inscribir
no solo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, aplica-
ble también en cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el
Registrador, con carécter previo y poSterior 3 la practica del asiento. La posible
aplicacion .analo?ma a los actos de parcelacjon, del régimen re%lstral de acceso
de edificaciones fuera de ordenacion o asimilado —actual art. 28.4 Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre— debe hacerse conforme a la propia natu-
raleza de los actos juridicos de division o segregacion de fincas. En particular,
debe atenderse al caracter puramente facticoo de hecho que presenta la termi-
nacion de la obra, elemento decisivo para computar los correspondientes plazos
de prescripcion, aunque la misma se declare de forma fehaciente y con plenos
efectos juridicos en un momento posterior; respecto a la naturaleza eminente-
mente juridica que tienen los actos de division o segregacion, presupuesto para
la actuacion de parcelacion, cuya fecha fehaciente se ha de referir a la de escri-
tura publica de su otorgamienfo. Se comprende asi la exigencia para inscribir
cualquier acto de division o segregacmn de fincas o, en términos urbanisticos,
un acto de parcelacion —cfr. aft. 26 de la Ley de Suelo—, del correspondiente
titulo administrativo habilitante previsto en la'norma autondmica de aplicacion,
sea licencia, declaracion de innecesariedad, declaracion de improcedencia de la
adopcion de medidas de proteccion de legalidad urbanistica o cualquier otro que
dicha normativa requle.

Resolucion de 5-5-2016
&BO,E 6-6-2016) o
egistro de la propiedad de Madrid, nimero 44

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y DIVORCIO: AMBITO.

.Como ha quedado sefialado, la doctrina de este Centro Directivo, aunque algo
vacilante se ha consolidado en los dltimos afios, sefialando que el convenio re-
gulador de caracter privado, objeto de aprobacion judicial, solo puede suponer
un titulo inscribible, en materia de liquidacion del regimen econdmico matrimo-
nial, en aguellos negocios que puedan tener cardcter familiar, como pudiera ser
la liquidacidn del EEJ_atrlm onjo ganancial, asi como —en los supuestos del reg;men
de separacion de bienes— la adjudicacion de la vivienda habitual y otros bienes
accesorios a ella, destinados a la convivencia y uso ordinario de la familia, y en
general para la liguidacion del conjunto de refaciones patrimoniales que puédan
existir entre los cpnyuges derivadas de la vida en comun. Fuera de estos casos,
todo acto o negocio debe recogerse en el instrumento tipico para_ello, la escritura
publica, y su inclusion en el convenio regulador aprobado por el juez no le conce-
de categoria de documento judicial, qued&ndose en la consideracion de un mero
contrato privado.
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Resolucion de 6-5-2016

&BO. 6-6-2016) o
egistro de la propiedad de Madrid, nimero 8

DESHEREDACION: EFECTOS.

Elproblema de fondo radica en dilucidar si, desheredados los h,?,os del testa-
dor, y conservando sus descendientes ulteriores su derecho a la legitima (cfr. art.
857 del Codigo Civil), basta con afirmar el desconocimiento de Si existen tales
descendientes ulteriores o es preciso algln tipo de acreditacion de este extremo.
,Hayque,i),artlr del principio %eneral de que, dada la dificultad, o incluso a veces la
imposibilidad de probar los hechos negiatlvos, a efectos registrales no puede exi-
girse una pryeba de tal naturaleza, Incluso esta doctrina de la inpecesariedad de
probar tales hechos negativos ha sido mantenida por esta Direccion General en el
supuesto de premoriencia de un heredero legitimario al sefialar que no es preciso
justificar que haya dejado descendientes que ostenten derecho a la legitima (re-
solucion de 3 de'marzo de 1912). La cuestion ha sido suficientemente esclarecida
desde hace tiempo por este Centro Directivo en las resoluciones citadas en los
Vistos y cuya doctrina debe ahora reiterarse una vez mas. En efecto, es doctrina
con mas de un m%lo de antigliedad (en concreto a partir de la resolucion de 2
de diciembre de 1897), que ni el COdI.?O.CIVIL ni Ja legislacion especial, ni la LH
exigen que la persona o personas instituidas nominativamente como herederos o
nombrados legatarios en un testamento acrediten, para adquirir los derechos in-
herentes a esa cualidad, que el testador no dejo a su fallecimiento otros herederos
forzosos si el instituido o los instituidos reunian ese caracter, o que no dejo nin-
%un heredero forzoso siel nombrado era una persona extrafia, por cuya razén no

an establecido procedimientos destinados a obtener lajustificacion de semejante
circunstancia negativa. Siinicialmente esa doctrina se aplicaba a supuestos en los
que junto a la desqnac;on nominal de unos herederos existia otra hechg cautelar-
mente por circunstancias —la institucion, junto con unos hijos especificamente
desuznados, de los demés que en el futuro pudiera tener el testador— pasé igual-
mente (resolucion de 26 de junio de 1901) a aplicarse al suguesto de designacion
hecha simplemente por circunstancias —la institucion hecha a favor de 1os hijos
de determinada persona—, pero Bartlendo,de la base de (iue los que concurrian
como tales a la particion acreditaban estar incluidos en el [lamamiento.

Resolucion de 6-5-2016
EBO_E 6-6-2016) )
egistro de la propiedad de Arganda del Rey, nimero 1

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

. En lo relativo a la extension de la funcion calificadora y de la extension gb-
jetiva del recurso, debe reiterarse que el registrador de la propiedad no podrd
enjuiciar en el ejercicio de tal funcion asienfos ya Practlcados, al quedar bajo el
amparo de los tribunales (art. 1, parrafo tercero, de [a LH) no pudiendo, por tanto,
tampoco extenderse a los mismos el recurso. s ,
Como se ha dicho anteriormente por este Centro Directivo (cfr. resoluciones
de 13 dEJLI|IO,0y 13 de octubre de 2009), conviene para mayor claridad distinguir
los conceptos de inexactitud registral y error. Existe inexactitud cuando concurre
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cualquier discordancia entre el Registro y la realidad, extrarrelglstral (cfr. art. 39
de la LH), y existe error cuando, al trasladar al Registro cualquier dato que se
encuentre en el titulo inscribible o en los documentoscomplementarios se incurre
enunadiscordancia. Asuvez, loserrores pueden ser materiales y de concepto: son
materiales cuando se ponen unas palabras por otras pero no se altera el verdadero
sentido de una inscripcion ni de sus componentes basicos. En caso contrario el
error es de concepto. En el presente supuesto, si existe una inexactitud, [nodna
rectificarse mediante la aportacion del documento puplico del que resulte fa mis-
ma; y Si se estima que ha){ un error lo procedente sera aportar el titulo que causo
la inscripcion u otro titulo rectificatorio, sin que en ningln caso baste la mera
instancia ni manifestaciones de los interesados.

Resolucion de 9-5-2016
&BOE 6-6-2016) o
egistro de la propiedad de Medina Sidonia

INMATRICULACION ARTICULO 205: REQUISITOS.

En cuanto al primero de los defectos sefialados —falta de coincidencia de la
descripcion de la finca en los titulos con la de la certificacion catastral—, ha de
tenerse en cuenta que entre los regumtos exigidos por el nuevo articulo 205 de
la LH, estd el de que «exista identidad en la descripcion de la finca contenida en
ambos titulos ajuicio del registradory, en todo caso, en la descripcion contenida
en el titulo inmatriculador y'la certificacion catastral descriptivay grafica que ne-
cesariamente debe ser aportada al efecto». Por tanto, si se pretende inmatricular,
conforme al articulo 205 de la LH, una delimitacion perimetral de suelo distinta
de la que resulte de la certificacion catastral descriptiva y grafica que se aporte, lo
Procedente sera promovery obtener previamente, conforme a los cauces previs-
0s en la legislacion catastral, la correspondiente alteracion catastral previa que
desemboque en una nueva certificacion catastral descriptiva y grafica que ya si
cumpla, en cuanto a la ubicacion, delimitacion y superficie, el requisito de jden-
tidad con la descripcion contenida en el titulo inmatriculador, tal y como exige el
articulo 205 de la LH. i .

~ En cuanto al sequndo de los defectos sefialados por la registradora, es doc-
trina reiterada de eSte Centro Directivo que los requisitos exu];ldos para la ins-
cripcion de las edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda
adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica qué impliquen su
demolicion, por haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes
(%bfr_as nuevas «antiguas») son aplicables a los supuestos de inmatriculacion de
edificaciones.

Resolucion de 9-5-2016
BOE 6-6-2016) , ,
egistro de la propiedad de Alicante, nimero 3

HERENCIA: APLICACION DEL DERECHO EXTRANJERO.

Lasprueba del Derecho extranjerg ha sido objeto de nueva regulacion en la Ley
29/2015, de 30 de julio, de cooperacion juridica internacional en materia civil (en
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vigor desde el 20 de agosto_de 2015), Debe tenerse en cuenta que el régimen de la
prueba del Derecho extranjero por drganos jurisdiccionales queda requlado en el
articulo 33 de dicha Ley, que no modifica ni afecta las reﬁlas especificas sobre apli-
cacion extrajudicial, en particular al articulo 36 del RH. Conviene destacar, %ue
los articulos 34 a 36 de dicha Ley, que establecen el régimen comun de solicitudes
de auxilio internacional para la informacion del derecho extranjero, son aplica-
bles tanto a la aplicacion del Derecho extrangero por autoridades jurisdiccionales
como por notarios y registradores. No obstante, esta ley es de caracter eneral
pero subsidiaria a la ley'especial, entre las que se encuentra la legislacion hipote-
caria (disposicion adicional primera, letra f), de la Ley 29/2015, de 30 de julio), en
cuanto sean compatibles con lo dispuesto en esta ley, por lo que se debera acudir
preferentemente a los medios de acreditacion del derecho extranjero [prewstos
en el articulo 36 del RH. En base a este planteamiento sigue siendo aplicable la
reiterada doctrina de este Centro Directivo sobre la ﬁ).rueba del Derecho extranje-
ro. En este sentido (vid., las resoluciones de 15 de julig de 2011, 2 de marzo, y 14
de noviembre de 2012, y 20 de julio de 2015), la calificacion sobre la aplicacion
del Derecho extranjero queda sometida necesariamente a su acreditacion ante el
registrador ya que, al igual que en el &mbito procesal, el Derecho extranjero ha de
ser obéeto e prueba (Cfr. art. 281.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), también
lo ha de ser en el notarial y registral (vid., entre otras, las resoluciones de 17 de
enero de 1955, 14 de julio de 1965, 27 de abril de 1999, 1de marzo de 2005 y 20
de enero de 2011). . . .

En el caso de este expediente la herencia es anterior al 17 de agosto de 2015
fecha de aplicacion del Reglamento (UE) nimero 650/2012. Para la resolucion del
recurso hay,gue estar, por fanto, a la ley de la nacionalidad del causante, aplicable
de conformidad con la norma de conflicto es?anola articulo 9.8 del Cadigo Civil,
que conduce en este caso a la aplicacion de la ley francesa. E| Reﬁlstrador cues-
tiond inicialmente la acreditacion de la norma extranjera aplicable. Es doctrina
de esta Direccion General que si al Reglstrador no le quedase acreditado de forma
adecuada el contenido y vigencia del Derecho extranjero en el que se fundamenta
el acto cuya inscripcion se solicita, deberd suspenderesta. Lanormativa aplicable
ala acreditacion en sede,reqwtral del ordenamiento extranjero debe buscarse, en
primer término, en el articulo 36 del RH, norma que regula los medios de prueba
del Derecho extranjero en relacion con la observancia de las formas y solemnida-
des extranjeras y la aptitud y capacidad legal necesarias para el acto’y que, como
sefiala laresolucion de esta Direccion Gengral de 1de marzo de 2005, resulta tam -
bién extensible a la acreditacion de la validez del acto realizado segun la ley que
resulte aplicable. Ahora bien, el citado ﬁ)recepto no contiene un numeras clausus
de medios de prueba, Resulta excesiva la exigencia de una traduccion jurada del
certificado_de vigencia de ley extranjera ya que el Notario asume expresamente la
responsabilidad de conocersuficientemente la legislacion francesa en este punto,
declarando que, conforme a la meritada legislacion, las clausulas de los testa-
mentos de los causantes son suficientes para permitir la particion (clausulas por
otra parte recogidas en testamentos otorgados ante notario espafiol y en lengua
espafola) y prevalecera dicha aseveracion salvo que el registrador disienta de la
misma y 10 motive expresamente por conocer también, bajo su responsabilidad,
Slljflctlendtemente la legislacion extranjera aplicable, cuestion esta que no se ha
planteado.
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Resolucion de 11-5-2016
&BO,E 6-6-2016) o
egistro de la propiedad de Madrid, namero 45

BIENES GANANCIALES: DISOLUCION DE CONDOMINIO.

_ Ladisolucion y extincion de lacomunidad termina con la situacion de condo-
minio y constituye un derecho de propiedad exclusiva a favor del comunero, o co-
muneros, a quien o quienes, se adjudica el bien entero, o cada una de las porciones
materiales que resulten de su division. La extincion o disolucion de la comunidad
ordinaria en nuestro Derecho puede tener lugar, bien por la division de la cosa co-
man, blené)or la reunion de todas las cuotas en una sola persona (comunero 0 no),
en virtud de los correspondientes desplazamientos patrimoniales por cualquiér
titulo de adquisicion, incluyendo la renuncia de un comunero, y también por su
adjudicacion a uno que compensa el derecho de los demés, La Sociedad legal de
gananciales constituye un régimen econémico-matrimonial de tipo comunitario,
que se articula en torno al postulado que declara comunes las ganancias obtenidas
y que atribuye caracter consorcial o ganancial a los bienes adquiridos a titulo one-
roso con cafgo al acervo comdn, constante su vigencia. Esta Ultima idea expresa
lo que se conoce como el llamado Ennmplo de subrogacion real, enunciado con
caracter general en los articulos 1346.3 y 1347.3 del Codigo Civil («Son bienes ga-
nanciales. Los adquiridos a titulo oneroso a costa del caudal comun»).

Este Centro Directivo ha sefialado_ la posibilidad de la aplicacion analdgica
de la.regla 4.adel articulo 1346 del Cadigo Civil (que atribuye cardcter privativo a
los bienes y derechos adquiridos en ejercicio de un derecho de retracto privativo,
aunque la adquisicion se haP/a realizado con fondos comunes), criterio que «ca-
bria extender, por concuyrir fa misma «ratio iuris», a los casos en que los comune-
ros convienen que se adjudique la cosa a uno de ellos indemnizando a los demads
(solucion que esta Direccion General ha aplicado a los supuestos de particion de
ferencia con exceso de adjudicacion: Vid., resolucion de 14 de abril de 2005), por
entender, con una parte cualificada de nuestra doctrina, que tales adquisiciones
son desenvolvimientos naturales del derecho de cuota (cfr. art. 1523 del Codigo Ci-
vil), g qsue coordina con la tesis sostenida por el TS en su sentencia de 28 de mayo
de 1986 sobre la naturaleza de la comunidad ordinaria (en el sentido de que cada
comunero tiene la propiedad total sobre la cosa, limitada por el concurso de las
otras propiedades totales de los demaés)». y o o

Junto alo anterior se ha de recorddr que laregulacion del régimen econdmico-
matrimonial que contiene el C.odl({o Civil se caracteriza por un marcadodprlnc_lglo
de libertad. En ese marco de libertad es en el que se enmarcan el pacto de atribu-
cion de ganancialidad reco&;ldo en el articulo 1355 del Codigo Civil y el negocio
de aportacion de bienes del patrimonio privativo de cualquiera de los conyuges
al patrimonio comdn ganancial. Asi, afirma la resolucion de 29 de marzo de 2010
que «(...) en el caso especifico del pacto de atribucion de ganancialidad previsto en
el articulo. 1355 del Codigo Civil, en puridad, no_se produce un desplazamiento di-
recto de bienes concretos entre masas patrimoniales diferentes, dado que aquellos
son adquiridos directamente como hienes gananciales, por lo que a tal pacto, en
rigor, no le son de aplicacion las re%las propias de la transmision de derechos, sin
perjuicio de que el desequilibrio patrimonial que se derive del empleo de bienes o
dinero privativo para costear la adquisicion genere a favor del patrimonio priva-
tivo del'que estos procedan un derecho de reembolso para el reintegro de su valor
actualizado en el momento de su liguidacion, conforme a lo previsto en el articulo
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1358 del Cadigo Civil, salvo que la atribucion de ganancialidad se efectde en com-
pensacion a otra atrlbucmn equivalente procedente del patrimonio privativo del
otro conyuge, como formula de pago de un crédito ganancial, por pura liberalidad
0 por cualquier otra causa licita distinta de las antériores (...)». Por su parte, con
respecto a la aportacion a la sociedad de gananciales, se ha afirmado igualmente
or este Centro Directivo que los amplios términos del articulo 1323 del Codigo

ivil posibilitan cualesquiera desplazamientos patrimoniales entre los conyugesy,
por ende, entre sus patrimonios f)rlvatlvos y el consorcial, siempre que dquellos
se produzcan por cualquiera de los medios legitimos previstos al efecto —entre
los cuales no puede desconocerse el negocio de aportacion de derechos concrefos
a una comunidad de hienes no personalizada juridicamente o de comunicacion
de bienes como categoria autonoma y diferenciada con sus propios elementos y
caracteristicas—, y cuyo régimen juridico vendrd determinado por las Brevmo-
nes estipuladas por lo$ contratantes dentro de los limites legales (arts, 609, 1255
y. 1274 del Codigo Civil) y subsidiariamente por la normativa del Cédigo Civil
siendo preciso que [os elémentos constitutivos del negocio de aportacién por el
que se produce el desplazamiento entre los patrimonios privativos y el consor-
cial, y especialmente su causa que no puede presumirse a efectos registrales (vid.,
arts. "1261.3°y 1274 y sigs. del Cadiga Civil), han de quedar debidamente exterio-
rizados y precisados en el titulo inscribible.

Resolucion de 11-5-2016
BOE 6-6-2016) , )
egistro de la Propiedad de Mélaga, nimero 10

HERENCIA: APLICACION DEL DERECHO EXTRANJERO.

La prueba del Derecho extranjero ha sido objeto de nueva regulacion en la Ley
292015, de 30 de julio, de cooperacion juridica internacional en materia civil (en
vigor desde el 20 de agosto de 2015). Debe tenerse en cuenta que el régimen de
laprueba del Derechoextranjero por 6rganos jurisdiccionales queda regulado en
el articulo 33 de dicha Ley, que no modifica ni afecta las reglas especificas sobre
aplicacion extrajudicial, en particular al articulo 36 del RH. Conviene destacar, que
los articulos 34 a 36 de dicha Ley, que establecen el régimen comun de solicitudes
de auxilio internacional para la informacion del derecho extranjero, son aplica-
bles tanto a la aplicacion del Derecho extran{ero por autoridades Jurisdiccionales,
como pornotarios y registradores. No obstante, esta ley es de caracter general pero
subsidiaria a la ley especial, entre lag que se encuentra la Ie%lslaclo,n hipotecaria
(disposicion adicional primera, letra f), de la Ley 29/2015, de 30 de julio), en cuanto
sean compatlbles con Jo dispuesto en esta ley, por lo que se debera acudir prefe-
rentemente a los medios de acreditacion del derecho extranjero Brewstos en el
articulo 36 del RH. En base a este planteamiento sigue siendo aplicanle la reiterada
doctrina de este Centro Directivo sobre la prueba del Derecho extranjero. En este
sentido (vid., las resoluciones de 15 de,H.ulloude 2011, 2 de marzo, 14 de noviembre
de 2012,y 20 de julio de 2015), la calificacion sobre |a aplicacion del Derecho ex-
tranjero queda sometida necesariamente a su acreditacion ante el registrador ya
que, al igual que en el dmbito procesal, el Derecho extran{ero ha de ser objeto de
prueba ,(gcfr. art. 281.2 de la Ley de Enjuiciamiento CIVIQ, ambién lo ha de ser en
el notarial y reglstral (vid., entre otras, las resoluciones de 17 de enero de 1955, 14
de julio de "196b, 27 de abril de 1999, 1de marzo de 2005, y 20 de enero de 2011).
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En este caso, a la sucesion del fallecido, nacional kuwaiti y residente en
Kuwait, se le aplicaria su ley nacional en atencion a la fecha de fallecimiento,
Pero no variaria la solucion adoptada tras la entrada en aplicacion del Reglamen-
0 (UE) nimero 650/2012, en cuanto los elementos de la sucesion conducen, en
conjunto, asimismo al ordenamiento de Kuwait. Por lo tanto, hay dos elementos a
valorar. Uno de caracter formal, se fundamenta en los articulos 76 y 78 del RH, y
se refiere al titulo sucesorio —testamento espafiol, mas documento kuwaiti— que
exige que en Ja inscripcion se haga constar la fecha de defuncion, el contenido del
Registro de Ultimas voluntades.”Otro, el derecho material. En este, al regirse la
sucesion por la ley nacional del causante no_es posible extrapolar las instituciones
sucesorias espafiolas tales como la pretericion o el efecto de la premoriencia. Sin
embargo, debe tenerse en cuenta, que el certificado de «limitacion de herederosy
en el gue se confirma la fecha de fallecimiento del causante y se especifican indi-
vidualmente quiénes son los herederos, se encuentra expedido por el Ministerio
de Justicia de Kuwait, departamento de certificaciones { Ie?allzacmnes, firmado
por el juez del Departamento, juez don Abdullah ABDULAZIZ ALDUALJ, con las
correspondiente legalizaciones diplomaticas. Junto al certificado de «limitacion
de herederos» se acompafia un certificadg de «particion de herencia», en el que
exEresamente se refiere al indicado certificado de «limitacion de herederos», se
determinan las cuotas hereditarias correspondientes a la wuda,,hpos y nietos del
causante, certificado firmado por notario don Nazer ALAZEM], jefe dé la Seccion
de Herencias, con los correspondientes sellos de legalizacion diplomatica.

Resolucion de 12-5-2016
&BO,E 6-6-2016)
egistro de la Propiedad de San Clemente

CALIFICACION REGISTRAL: REQUISITOS. INMATRICULACION ARTICU-
LO 205: REQUISITOS.

Ciertamente, la calificacion registral ha de ser unitaria y global (art. 258.5
de la LH), por lo que el registrador de la Frqpledad debe extremar su celo para
evitar que una sucesion de calificaciones relativas al mismo documento y a la mis-
ma presentacion, qenere una msegund_ad juridica en el rogante de su ministerio
incompatible con 1a finalidad y eficacia del Re%Lstro de la propiedad, Pero, por
una parte, tamhién tiene declarado este Centro Directivo que las consideraciones
anteriores no pueden prevalecer sobre uno de los principios fundamentales del
sistema registral como es el de legalidad. Como ha reiterado esta Direccién Gene-
ral, el registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su pomf)etenma calificadora de
log documentos presentados a inscripcion no estd vinculado, por aplicacion del
principio de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo
For otros registradores o por las Proplas resultantes de la anterior presentacion de
amisma documentacion. Por dltimo, este Centro Directivo ha djcho en reiteradas
ocasiones que la calificacion debe estar suficientemente motivada.

El registrador, ademds de otro defecto que no es abjeto del presente recurso,
suspende” la inscripcion porque para la inmatriculacion de la porcion de suelo
que no lo estaba previamente es necesario un titulo traslativo, sin que a su juicio
Fueda estimarse como_tal la disolucion de comunidad y adjudicacion derivada de
a_construccion del edificio en reqlm_e,n de «comunidad valenciana». Este Centro
Directivo ha determinado en resolucion de 18 de abril de 1988 que es inscribible
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la modificacion de la comunidad ordinaria sobre un solar para hacer constar que
cada comunero construye su propio elemento privativo ¥.que se f(|j|en «ab initio»
las cuotas sobre los elementos comunes y los demés particulares del régimen de
la propiedad horizontal. También ha reiterado este Centro Directivo (resoluciones
en «Vistos») que la extincion de comunidad ordinaria es un titulo traslativo a los
efectos de [a inmatriculacion, salvo en aquellos casos en los que el mismo habia
sido habilitado «ad hoc» con una instrumentalizacion del titulo a los efectos de la
intabulacion. De este andlisis sobre la «comunidad valenciana» se puede concluir
en que se produce una efectiva adquisicign porque existe una auténtica mutacion
juridico real. Asi ocurre con la constitucion de la propiedad horizontal en general
F,recedlda de una comunidad_ordinaria o de una «comunidad valenciand», y el
itulo constitutivo se acompafia de una efectiva adjudjcacion. En la «comunidad
valenciana» lo que ocurre es que tal titulo y adjudicacion tienen lugar «ab initio».
Por tanto, la adquisicion se provoca cuando se inicia la construccion aunque se
documente e inscriba ahora. Ciertamente el articulo 205 de la LH exige «titulo
traslativo» y es verdad que la forma mas s_|mFIe de acreditar una adquisicion es
la de la «trdslacion del derecho real de un titular a otro», esto es la del cambio del
sujeto. Pero tamhién ha de serlo la del cambjo de objeto cuando es extintiva del
derecho anterior porque recae sobre objeto distinto.

Resolucion de 12-5-2016
&BO_E 6-6-2016) ,
egistro de la Propiedad de Manilva

INMATRICULACION ARTICULO 205: REQUISITOS.

_ Cuando el registrador ha de calificar si existe identidad en la descripcion de la
finca contenida en ambos titulos, la ley, al utilizar la expresion «a su juicio» es cla-
ro que le estd otorgando cjerto margen de adpremamon, 0loqueeslomismo, cierta
flexibilidad en la apreciacion de la identidad. Por tanto, la fundamentacion de upa
calificacion ne(];atlva de tal identidad no puede limitarse a la simple constatacion
de que exista alguna diferencia de superficie o de algln otro dato descriptivo de la
finca entre ambos titulos, sino que habré de expresar, y de modo motivado como
toda calificacion, que ajuicio del reglstrador no existe’la identidad exigida por la
ley, 0 que al menos, tiene dudas fundadas sobre ella.. )

El'sequndo requisito de identidad descriptiva exigido por el articulo 205 de la
LH se refiere al que ha de existir «en todo caso, en la'descripcion contenida en el
titulo inmatriculadory la certificacion catastral descriptiva'y grafica que necesa-
riamente debe ser aportada al efecto». Aqui el legislador, al emplear la expresion
«entodo caso» en lugar de la de «a suAmmo_»_, yano otorga al registrador el mismo
margen de apreciacion, ni la misma flexibilidad en la apreciacion de |a identidad
que en el otro caso analizado, Lo que verdaderamente se plantea y discute en el
presente caso es si tal identidad ha de referirse a |a delimitacion geografica del
Inmuehle catastral que existia al tiempo de la certificacion incorporada al titulo
inmatriculador, o a la que exista al tiempo de solicitarse la inmatriculacion, es de-
cir, al ﬁractlca[se el asiento dePres,e,ntacmn registral con tal finalidad. En primer
lugar, ha de sefialarse que la actuacion de la registradora al solicitary obtener por
simisma nueva certificacion catastral actualizada es plenamente correcta, pues,
con independencia de que haY,a pasado o no el afio de vigencia de la certificacion
catastral a que se refiere el articulo 84.2 del texto refundido de la Ley de Catastro
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[nmobiliario, lo cierto es que el apartado 8° de la resolucion conéunta entre este
Centro Directivo y la Direccion General del Catastro, de fecha 26 de octubre de
2015, establece que «para inscribir la representacion geo,%,raflca de lafinca aporta-
da por los interesados y calificar su correspondencia gratica con la parcela catas-
tral de acuerdo con log criterios establecidos en la LH, el registrador debera tener
en cuenta la descripeion catastral vigente en el momento de la inscripcion, a cuyo
fin podré consultar en la Sede Electronica de la Direccion General del Catastro’la
informacion catastral disponible sobre las fincas afectadas y obtener Ia certifica-
cion catastral descriptiva'y grafica actualizada de las mismas, sin que la aprecia-
cion de la falta de correspondencia pueda basarse exclusivamente en diferencias
en la identidad de los titulares catastrales y registrales de la fincas colindantes».
En consecuencia, este sequndo defecto ha de ser confirmado, siendo necesario
Fara proceder alainmatriculacion la subsanacion de dicho defecto bien mediante
a rectificacion del titulo_inmatriculador o bien mediante la rectificacion del Ca-
tastro. Distinta hubiera sido la conclusion si la modificacion catastral sobrevenida
se hubiera limitado, por ejemplo, a la rectificacion de alguno de los datos alfanu-
méricos que constan en la certificacion catastral pero con mantenimiento pleno
de la ?eometrla georreferenciada del inmugble, como viene ocurriendo cuando el
Catastro, por razones de congruencia, sustituye la cifra de la superficie que antes
se expresada en laparte alfanumérica de la certificacion, por la que resulta geomé-
tricamente de la parte gréfica.

Resolucion de 12-5-2016

&BO,E 6-6-2016) ,
gistro de la propiedad de Arrecife

P

D

e
ROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: APLICACION PONDERADA
EL 671 DE LA LEC.

. La cuestion objeto de este expediente es determinar si es inscribible un tes-
timonio de decreto de adjudicacion y de mandamiento de cancelacion de cargas
dictados en el seno de un procedimiento de ejecucion hipotecaria en el que, tras
guedar desierta la subasta, se adjudica la casa hipotecada al acreedor por el 60%
d6|c\lla|0r de tasacion de la finca. La finca subastada es la vivienda habitual del
eudor.

_ Sentado pues que puede y debe calificar el registrador si el efectivo importe de
adjudicacion de la finca en el procedimiento se acomoda al previsto en la Ley de
Enjuiciamiento Civil, procede ahora evaluar si en el presente caso, y puesto que
la subasta quedo desierta por falta de licitadores y se trata de vivienda habitual,
la adjudicacion dehio realizarse por el 60% del valor de tasacion, como sostiene
el recurrente, o por la cantidad que se ha liquidado como debida al ejecutante por
todos los conceptos, que en el presente caso es inferior al 70% pero suFenor al
60% del valor de subasta. En concreto, dicha cantidad dehida equwale,a 68,53%
del valor de subasta de la finca, En base a los prlanlo; generales de |nt~erf)reta-
cion de normas juridicas recogido en el articulo 3 del Codigo Civil que sefiala que
«las normas se interpretaran segun el sentido PI’O_pIO de sus Palabras, en relacion
con el contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, y la realidad social del
tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y
finalidad de aquellas» parece, que la interpretacion del articulo 671 no puede ser
la puramente literal, ya que puede producir un resultado distorsionado, cuando,
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como es el caso del Eresente expediente, por el hecho de que la deuda sea ligera-
mente inferior al 70% del valor de subasta, se permita al acreedor adjudicarse la
fincapor el 60% y sequir existiendo un saldo a su favor, o deuda pendiente a car%o
del ejecutado ?ue se ve privado de sy vivienda habitual, siendo asf que si la deuda
fuera del 70% [a adjudicacion se realizaria por dicho importe, quedando paqada la
deuda, mientras que si el saldo de la deuda fuera algo inferior al 70% delvalor por
el que hubiera salido a subasta, la adjudicacion se produciria por el 60%. Por ello,
debe tamhién atenderse al espiritu y finalidad de la Ley 1/2013, de 14 de mayo,
gue fue la de aumentar la proteccion a los ejecutados en el caso de ejecucion

e su vivienda habitual, asi como_a los criterigs de interpretacion sistemética y
contextual, comparando la redaccion de los articulos 670 y 671 citados, y conclu-
yendo que la redaccidn literal del articulo 671 ha de ser interpretada en el mismo
sentido que la del articulo 670, es decir (iue el eéecutante tiene derecho a pedir la
adjudicacion del inmueble por el 70% del valor de subasta, o si la cantidad que se
le deba portodos los conceptos es inferior a ese porcentaje, por la cantidad que se
le debe por todos los conceptos, siempre que esta cantidad sea superior al sesenta
por ciento de su valor de subasta. ,

En base a todo lo expuesto, y a los concretos efectos que la ley confiere a las
resoluciones de este Centro Directivo, se estima que la interpretacion ponderada
y razonable del articulo 671 de la Le¥_de Enjuiciamiento Civil, para evitar un re-
sultado literal contrario al es_Pmtuy inalidad de la ley, habré de ser la de que «si
se tratare de la vivienda habitual dél deudor, la adjudicacion se hara por importe
igual al 70 por cien del valor por el que el bien hubiese salido a subasta o si la
cantidad que se le deba por todos los conceptos es inferior a ese porcentaje, por la
cantidad que se le deba al ejecutante por todos los conceptos, con el limité minimo
del 60 por cien del valor de subasta».

Resolucion de 12-5-2016
&BO,E 6-6-2016) ,
egistro de la propiedad de Inca, nimero 2
SENTENCIA DICTADA EN REBELDIA: REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION.

La_cuestion a que se refiere este expediente ha sido objeto de un dilatado
tratamiento Por arte de esta Direccion General. Dictada la sentencia en rebeldia
procesal de los demandados, tal y como consta en la propia resojucion, resulta
de aplicacion lo dispuesto en el articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
que dispone: «Mientras no sean firmes, o aun siéndolo, no hayan transcurrido los
plazos indicados por esta Ley para ejercitar la accion de rescision de la senten-
cia dictada en rebeldia, solo procedera la anotacion preventiva de las sentencias
que, dispongan o permitan la inscripcion o cancelacion de asientos en Registros
publicos». ES decir, aun cuando conste acreditado en tiempo y forma la firmeza
de la resolucidn, es aplicable la doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr.
resoluciones citadas en el «Vistos») sequn la cual, cuando una sentencia se hubie-
ra dictado en rebeldia es preciso que, ademas de ser firme, haya transcurrido el
Flazo del recurso de audiencia al rebelde. No cabe pues la inscripcidn, como alega
arecurrente, nisiquiera haciendo constar la posibilidad de rescision. En los tres
supuestos a los que se hace referencia en el articulo 501, el de fuerza mayor inin-
terrumpida y en los dos de desconocimiento de la demanda y del pleito, él empla-
zamiento o Citacion ha sido practicado correctamente, en el primer caso con éxito
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y en los otros dos sin él. Como resulta claramente del primer nimero del citado
articulo 501.1, la existencia de fuerza mayor determinante de la incomparecencia,
ﬁen consecuencia de la declaracion de rebeldia, es compatible con el hecho de
aberse efectuado la notificacion de la demanda personalmente.
Lasituacion de rebeld|a_Proce§aI es compatible con el hecho de haberse prac-
ticado personalmente la notiticacion de la demanda, deberd entenderse igualmen-
te compatible sumantenimiento en el caso de que la notificacion de la sentencia
sea también personal, ya ﬂue el articulo 502 requiriere Gnicamente que tal situa-
cion se prolongue hasta el momento de dictarse la sentencia y que esta alcance
firmeza, para que el rebelde tenga derecho a eljercnar la accion de rescision, En
segundo Iu?ar por la diccion literal del articulo 502, apartado 2. Este apartado
contempla Ta prolongacion de los anteriores plazos, tanto el plazo de veinte dias,
en caso de notificacion personal, como el de cuatro meses en caso de notificacion
edictal, aunque dicho apartado 2 del articulo 502 es equivoco en su redaccion, la
referencia al «apartado anterior», no parece gue pueda interpretarse reduciendo
la posibilidad de prolongacion al ndmero 2 del apartado 1 del repetido articulo
sino a tal apartado en su totalidad y asi se pronuncia la generalidad de la doc-
trina, Cjertamente Ia,{)ur_lsprudenma.h_a,marcado la necesidad de interpretacion
restringida de la posibilidad de rescision por su naturaleza de extraordinaria y
Por cuanto vulnera el principio riguroso y casi absoluto de irrevocabilidad de los
allos que hayan ganado, flrmeza%S,STS,de,Z_y 3 de febrero de 19992; ya que en
caso contrario el pr|n~C|F|0 de sequridad juridica proclamado en el articulo 9.3 de
la Constitucion Espafiola quedaria totalmente enervado (sentencia de 12 de mayo,
30 de octubre de 1999), pero no corresponde al reqlstrador su valoracion, ni la
Posmllldad de prolongacion del plazo de ejercicio de 1a accion por la existencia de
uerza mayor, ni, como se ha dicho, puede presumirse su inexistencia del hecho de
haberse notificado personalmente la sentencia.

Resolucion de 13-5-2016
&BOE 6-6-2016) )
egistro de la propiedad de Getafe, nimero 1

TUTELA: ACTUACION DEL CONYUGE TUTOR DE SU CONSORTE.

Frente a la regla de la coadministracion o administracion compartida del
Patr;m onio _ganancial éart. 1375 del Codigo. Civil), las facultades de adminis-
racion y disposicion de los bienes 3anan0|ales se transfieren gor ministerio
de la ley'al conyuge designado tutor del consorte incapaz (art. 1387 del Codigo
Civil). Ese conyuge administrador tiene plenas facultades pero, en todo caso,
para realizar actos de disposicion sobre determinados bienes, incluidos los in-
muebles, necesita autorizacion judicial conforme al articulo 1389 del Cadigo
Civil. En cuanto alos bienes propios del conYuct;e incapacitado, el consorte tutor
estd sometido a las limitaciones propias de la futela (arts, 271y 272 del Cadigo
Civil), entre las que fl%ura la exigencia de autorizacion judicial para enajenar
0 gravar bienes inmuebles (art. 1.2°)b; y, en cuanto a los bienes gananciales,
las limitaciones aplicables son las establecidas para el conyuge administrador,
entre_las cuales, como se ha sefialado, se incluye la emgenua_de autorizacion
judicial (cfr. art. 1389 del Codigo Civil). La norma es de aplicacion tanto en
caso de que el conyuge tenga la administracion del patrimonio ganancial por
resolucion judicial.

2146 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pags. 2103 a 2186



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

Segln lajurisprudencia del TSy la doctrina de esta Direccion General (vid.,
sentencias y resoluciones citadas en «Vistos»), la sociedad de gananciales es una
comunidad %ermanlca 0enmano com(n («Gemeinschaft zur gessamten Hand»),
en la que el derecho que ostentan los conyuges afecta indeterminadamente al ob-
jeto, sin atribucion de cuotas ni facultad de pedir la division material mientras
dura la comunidad. Por ello, es plenamente ajustada a Derecho la calificacion del
registrador en la medida en que, ni siquiera con autorizacion judicial, es admisi-
blé la venta de un 50% de una finca que t,er]Pa caracter ganancial. En el caso al
que se refiere este expediente, la tutora solicifa autorizacion para enajenar bienes
gananuales y eljuez concede autorizacion para enajenar la totalidad de cada una

e las fincas'y no la inexistente cuota sobre el bien ganancial pretendidamente
perteneciente al esposo incapaz. El hecho de que el auto relativo a la celebracion
de la subasta y consiguiente adjudicacion se refigra inicamente a lamitad de cada
una de tales fincas no puede Ilévar a la conclusion de su acceso al Registro. La au-
tonomja de lavoluntad en el otorgamiento de la escritura publica de compraventa
posterior no puede enervar el requisito legal de la autorizacion o aprobacion judi-
cial respecto de la enajenacion de la totalidad de uno o varios bienes gananciales.

Resolucion de 13-5-2016
BOE 6-6-2016) ,
egistro de la propiedad de Cunit

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DE ELEMENTOS PRIVATIVOS.

Esta Direccion General en su reciente resolucion de 15 de febrero de 2016,
ya tuvo ocasion de afirmar que: «.no _hay duda, y asi se afirmo en las resolucio-
nes de 20 de marzo, y 28 de mayo de 2014, que tras la redaccion dada al artjculo
10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal por la Ley 8/2013, de 26 de#_unlo la
realizacion de algln acto de division, segregacion o agregacion, con la finalidad
recogida en dicho precepto, respecto de pisos, locales o anejos que formen parte
de uf edificio en régimen de propiedad horizontal requiere fa previa autorizacion
administrativa como acto de intervencion preventiva que asegure su adecuacion
alanorma de planeamiento. Sin embargo este requerimiento no es Pleno, yaque
se condiciona en el inciso final del parrafo primero de la letra b) antes transcrito
a que «concurran los requisitos a que alude el articulo 17.6 del texto refundido de
la Ley de Suelo» (actualmente, articulo 26.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo),
precepto con el que estd estrechamente relacionado, operando ambos de forma
complementaria.». En el presente expediente, no obstante, concurre un dato
afiadido, y es que no solo se declara la division un elemento de propiedad horizon-
tal con incremento de elementos susceptibles de aprovechamiento independiente,
sino que ademas se declara el cambio de uso, de local comercial a vivienda, lo
que supone un dato_cualificado por su relevancia desde el punto de vista de los
Faramet_ros urbanisticos. Por ello la normativa sustantiva de aplicacion, el articu-
0 187 bis del Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el
texto refundido de I3 Ley de urbanismo de Catalufia, en su redaccion actual, solo
requiere una comunicacion previa en los cambios de uso de edificios e instalacio-
nes, o incluso para «la formalizacion de operaciones juridicas qu,e, sin constituir
o modificar un régimen de propiedad horizontal, simple o compleja, sn};mﬂcan un
incremento del nimero de viviendas, establecimientos u otros elementos suscep-
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tibles de aprovechamiento privativo independiente respecto a los autorizados en
una licencia urbanistica anterior», pero exceptuando sequn el articulo 187.1.e),
el cambio a uso residencial, que exige como titulo administrativo habilitante, [a
licencia urbanistica, , y

Este Centro Directivo, a partir de su resolucion de 17 de octubre de 2014 ha
admitido la analogia en la aomision de la via de la prescripcion acreditada para
inscribir no solo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas,
thca,bIe también en cuanto alas cautelasy actuaciones que de oficio ha de tomar
el registrador, con caracter PrE\_IIO y posterior a |a practica del asiento. Resulta cla-
ro entonces, a tenor del contenido de la resolucion administrativa incorporada a la
escritura, la procedencia de aplicar el régimen registral del articulo 28.4 de la Ley
estatal de suelo, a Jos actos contenidos en la escritura calificada, esto es, cambio
de uso de local y division en dos viviendas de una finca registral, debiendo proce-
derse a la inscripcion con constancia de la situacion urbanistica declarada en la
resolucion administrativa, siendo de aplicacion lo dispuesto en el articulo 28.4.h)
del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de actubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la'Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, al establecer que «los
Registradores de la Propiedad darén cuenta al Ayuntamiento respectivo de las ins-
cripciones realizadas en los supuestos comprendidos en los ndmeros anteriores, y
hardn constar en la inscripcion, en la nota de despacho, y en la publicidad formal
que expidan, la practica de dicha notificacion».

Resolucion de 17-5-2016
&BO, 9-6-2016) _ _
egistro de la propiedad de Villacarriedo

PRINCIP10 DE TRACTO SUCESIVO: HEREN
DEL PRINCIPIO DE TUTELA JUDICIA
BE SER OBJETO DE CALIFICACION P
HORA DE PRACTICAR O NO LOS COR
STRALES.

En este sentido se ha manifestado en reiteradas ocasiones esta Direccion Ge-
neral al entender que «la aplicacion de esta doctrina en el amhbito de la herencia
yacente, es cierto que este Centro Directivo habia exigido, fara poder considerar
cumplimentado el tracto sucesivo (cfr. arts. 20 de la LH, y 166.1 del RH, por ana-
logia), el nombramiento judicial de un administrador dé la herencia yacente en
procedimientos judiciales, sequidos contra herederos indeterminados del titular
re%lstra[. Y se habia justificado esta exigencia precisamente en que el registrador
debe sefialar como defecto que impide [a inscripcion la falta de intervencion en el
procedimiento del titular registral, ya que lo contrario le o.rlf;lnarl.a indefension
con vulneracion del derecho constitucional a la tutela judicial efectiva (cfr, art. 24
de la Constitucion). Con posterioridad se ha aclarado, para adecuar esa doctrina
alos pronunmam|en,tos_]ur|sBrudenC|aIes en la materia (véanse, por todas, las re-
soluciones de 27 de julio de 2010, y 10 de enero de 2011, citadas en los «Vistos»),
que la exigencia de nombramiento de un defensor judicial de la herencia yacente
no debe convertirse en una exigencia formal excesivamente gravosa, de manera
que la suspension de la inscripcion por falta de tracto sucesivo cuando no se haya
verificado tal nombramiento, y por ende no se haya dirigido contra él la.demanda,
debe limitarse a aquellos casos en que el llamamiento a los herederos indetermi-
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nados es puramente genérico, y obviarse cuando la demanda se ha dirigido contra
Personas determinadas como posibles herederos, y siempre que de los documen-
os(fresentados, resulte que el juez ha consideradosuficiente la legitimacion pasi-
va de la herencia yacente. . , ,

En el presente supuesto el Gnico llamado a la herencia conocido, don E. R.
R., como heredero universal renuncia a la misma, segin resulta del HMODIO man-
damiento. Siguiendo_ tal doctrina constitucional, cabe concluir que la actuacion
udicial ha sido suficientemente garantista para entender cumplidos Jos requisitos
ipotecarios en la traba del embargo, al haber identificado al llamado a la heren-
cia, asi como haber entendido con el mismo el procedimiento, pese a su posterior
declaracion unilateral en relacion al llamamiento hereditario.

Resolucion de 17-5-2016

&BOE 9-6-2016) ) ) )
egistro de la propiedad de Vélez-Malaga, ndmero 3

P

S

RINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: TRACTO ABREVIADO EN, LA TRANSMI-
ION DE ACTIVOS EN OPERACIONES DE REESTRUCTURACION BANCARIA.

Como ha tenido ocasion de sefialar esta Direccion General en su resolucion

de 9 de octubre de 2014, tales modificaciones estructurales de las sociedades, «a
través de las operaciones de fusion, escision total o parcial o cesion global de
activos, producen, en sus respectivos ambitos, una sucesion universal én un pa-
trimonio, o en partes de patrimonio, de una sociedad por otra (cfr. arts. 22, 68, 69
y.81 de la Ley 3/2009, de 2 de abril, sobre modificacignes estructurales de las so-
ciedades mercantiles). En todos estos supuestos la eficacia de la transformacion
res%ectlva se produce con la inscripcion en el RE?ISUO mercantil ‘cfr. arts. 47, 73
%8 2 de la resefiada Ley 3/2009%, y con ello el efecto legal de la transmision en
logue de todos los bienés, derechosy obligaciones de las sociedades absorbidas,
extinguidas, y también de las segregadas a favor de |as sociedades beneficiarias.
En eSte sentido no hay duda dél caracter constitutivo de la mscnpcmn de ta-
les operaciones en el eglstro mercantil, tal y como ha declarado la STS (Sala
Tercera) de 21 de mayo de 2012, con cita de otras anteriores: (...) Por tanto, la
inscripcion (en este caso en su modalidad de cesion global de activos) en el Regis-
tro, mercantil provoca «ope legis» el efecto del traspaso en bloque y por sucesion
universal del patrimonio de la sociedad cedente a favor de la sociedad cesionaria
(cfr. art. 89, num. 2, de la citada Ley 3/2_009?. En su traslacion al Registro de la
propiedad de estos negocios, resulta aplicable el articulo 16 de la LH, conforme
al cual «los duefios dehienes inmuebles o derechos reales por testamento u otro
titulo universal o singular, que no los s_enale,Y describa individualmente, podrén
obtener su inscripcion, presentando dicho titulo con el documento, en su caso,
que pruebe haberles sido aquel transmitido a/_JUSIIfICElDdO con cualquier otro do-
cumento fehaciente que se hallan comprendidos en él los bienes que traten de
inscribir». Esta norma permite, pyes, la mscnP_cmn a favor del adquirente de los
bienesy derechos, cuando en los titylos respectivos no los sefialen y describan in-
dividualmente, presentando dicho titulo con el documento, en su caso, que prue-
be haberles sido aquel trasmitido y justificando con cualguier otro documento
fehaciente que se hallan comprendidos en la trasmision los bienes que se traten
de inscribir», Lo relevante es que el nuevo titular traslade al registrador de la g,ro-
piedad la voluntad de que se practique la inscripcion a su favor del concreto bien
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0 derecho de que se trate; que acredite que se frata de un supuesto de sucesion
universal, y que identifique de modo claro e titulo traslativo, con expresion de
todas las circunstancias que para la inscripcion se resefian en los articulos 9 de la
LHy 51 del Re?lamento, relativas a titulares, derechos y fincas (cfr. art. 21, parra-
fo primero, de Ta LH), incluyendo los datos de su inscripcion en el Registro de la
Mercantil, El registrador no"puede actuar de oficio sin aquella previa postulacion,
requisito basico con arreglo al articulo 16 exFresado, que entronca con lanorma
general que en materia de inscripciones en el Registro de la propiedad proclama
el articulo 6 de la misma LH, del'que deriva el principio general de rogacion en la
practica de tales |nscr|FC|ones. o , S .

Habida cuenta: del caracter constitutivo que tiene la inscripcion en el Regis-
tro mercantil de las operaciones de modificacion estructural bancaria (en este
caso de la segregacion del negocio financiero realizada al amparo de los arts. 46,
71y 73 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de
las 'sociedades mercantiles) segun lo expuesto anteriormente; que los datos de
inscripcion tanto en el Registrg Mercantil como en el Banco de Espafia constan
relacionados en la escritura calificada negativamente; que el Registradar tiene la
posibilidad (e incluso obligacion segun reciente doctrina de esta Direccion Gene-
ral) de comprobar dicha inscripcion en el Registro Mercantil a través de la perti-
nente consulta al FLEI; e incluso, que tal sucesion le consta al re(ru,strador en los
propios asientos del Registro a su cargo (art. 18 LH), ha de concluirse gue, pese
aque lasucesion en la titularidad hipotecaria no esta debidamente acreditada en
la escrityra, puede salvarse por el registrador la omision padecida con los medios
de qute (?lspone para calificar, sin quepuedan plantearse obstaculos para su reflejo
registral.

Resolucion de 17-5-2016

egistro de la propiedad de Roses, nimero 1
PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: TRACTO ABREVIADO EN,LA TRANSMI-
SION DE ACTIVOS EN OPERACIONES DE REESTRUCTURACION BANCARIA.

~Se trata de determinar en el presente expediente cual sea la caducidad —y
como ha de computarse— de la nota marginal de afeccion fiscal practicada en
un supuesto contemplado en el articulo 13'de la Ley catalana 31/2002, de 30 de
diciembre, para el caso de no cumplir con los requisitos exigidos por la_citada
ley para cansolidar la bonificacign de la cuota en el impuesto de transmisiones
gue provisionalmente se concedid. Para la resolucion del presente recurso se ha

e partir de lo dispuesto en el articulo 5.2 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de
24 de septiembre ?.ue. establece que «siempre que la ley conceda una exencion o
reduccion cuya definitiva efectividad dependa del ulterior cumplimiento por el
contribuyente de cualquier requisito P,o_r aquella exigido, la oficina liquidadora
hara figurar en la nota en que el beneficio fiscal se haga constar el total importe
de la liquidacion que hubiere debido girarse de no mediar la exencion o reduccion
concedida. Los registradores de la propiedad o mercantiles hardn constar por nota
marginal la afeccion de los bienes transmitidos, cualqulera que fuese su titular, al
pago del expresado importe, para el caso de no cumplirse en |os plazos sefialados
P,or la ley que concedid los beneficios, los requisitos en ella exigidos para la defini-
iva efectividad de los mismos».
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Por lo tanto, la cuestion gue se plantea es la de determinar si toda nota de
afeccion fiscal debe ser cancelada «en todo caso» transcurridos cinco afios desde
su fecha, o si, por el contrario, las particulares notas de afeccion en garantia del
cumplimiento futuro de regumtos para consolidar un beneficio fiscal tienen un
plazo de caducidad mayor de esos cinco afios —o al menos, subsidiariamente, si
esos cinco afios han de ser computados de otro modo que no sea desde la fecha
de la nota de afeccion misma—, Esta cuestion, aunque no fue la especificamente
?Ianteada por el consultante, si que fue abordada par la Direccion General de

ributos en la resolucion de consulta vinculante de fecha 23 de septiembre de
2009, con el nimerg V2126-09, que el recurrente alega en su apoyo, Y aun cuan-
do el efecto de tal vinculacion queda cefiido a lo dispuesto en el articulo 89 de la
Ley General Tributaria y, por tanto, no se extiende a lo que haya de apreciar este
Centro Directivo al resolver el presente recurso contra la calificacion registral, lo
cierto es que por esta DGRN si'que se comparten en gran medida los a(%umentos
y conclusiones sefialados al respecto por la Direccion General de Tributos. En
conclusion —que tampién se comparte por esta Direccion General—:«(...) el pla-
zo de la nota de afeccion del articulo 5 del Texto Refundido y 122 del Reglamento
del Impuesto, es un plazo de caducidad. No sometido a poSibles suspensjones o
interrupciones. Su duracion es de cinco afios desde la fecha de la extension de la
nota marginal».

EXPEDIENTE DE LIBERACION DE CARGAS Y GRAVAMENES: NO PERMITE
CANCELAR UNA ANOTACION DE EMBARGO VIGENTE.

. Debe este Centro Directivo comenzar recordando que los asientos ya prac-
ticados estan bajo la salvaguardia de Jos tribunales y por tanto no pueden ser
objeto de nueva calificacion por ningun registrador en el ejercicio de sus fun-
ciones y tampoco objeto de recurso ante este Centro Directivo (por todas, re-
soluciones de 14 de octubre de 2014, 25 de septiembre de 2015, a/ 8 de enero
de 2016). Pero es que, ademas, en el presente caso no cabe duda de que dicha
anotacion de embargo, como destaca la registradora, estd vigente, ya que la
anotacion inicial se practico el 26 de abril de 2010, y mediante mandamiento
presentado el 15 de abril de 2014 —por tanto, antes de que transcurriera el
plazo de cuatro afios de vigencia de la misma—, fue prorrogada por anotacion
de 30 de abril de 2014. Y &s claro que un embargo, que en esencia no es pro-
piamente un «derecho» real, ni de goce —comoseria, por_ejemplo, un servi-
dumbre— ni de configuracion juridica —como seria por ejemplo un derecho
de opcion, o retracto—, sino una medida administrativa ojudicial que afecta
de modo especial un determinado bien a la satisfaccion de las responsabilida-
des pecuniarias que se deriven de un determinado procedimiento. Por tanto,
el embargo, no es algo que, en si mismo sea susceptible de uso o no uso, ni
tampoco de prescripcion, pues tal medida procedimental subsiste en tanto no
sea expresamente revocada por la autoridad administrativa o judicial que la
decreto. Por tanto, el procedimiento del articulo 210 de la LH no es el medio
habil para obtener la cancelacion de anotaciones de embargo vigentes como la
que es objeto del presente recurso.
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Resolucion de 18-5-2016
&BO,E 9-6-2016) , ,
egistro de la propiedad de Vilafranca del Penedés

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NOTA MARGINAL DEL ARTICULO 75 DE
LA LEY DE HIPOTECA MOBILIARIA.

El articulo 75 de la Ley sobre hipoteca mobiliaria determina ?ue «si en el
Registro apareciere inscrito, a favor del f1ue hipoteca o pignora, el derecho de
arrendamiento del local donde radique el establecimiento mercantil o las mé-
quinas hipotecadas, o los hienes pignorados, se extenderd, igualmente, nota al
margen de la inscripcion correspondiente, en la que se hard constar la consti-
tucion de la hipoteca mobiliaria o de la prenda. Extendida esta nota surtird los
efectos sefialados en el parrafo anterior». En el presente expediente la fmca,reqls-
tral, nave industrial, en cuyo folio pretende indicarse mediante nota marglna la
existencia de la hipoteca mobiliaria, se encuentra inscrita a favor de un fercero,
«Sagipis, S.L.», sin ser Farte del negocio juridico de constitucion correspondiente
y sin constar inscrito el derecho de arrendamiento sobre la misma con lo que no
consta registralmente el cardcter de arrendataria de la mercantil hipotecante,
«Vilafoods, S.L.U.».

Resolucion de 19-5-2016
BOE 9-6-2016) o
egistro de la propiedad de Murcia, nimero 7

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: APLICACION DEL ARTICU-
LO 575.1.BIS DE LA LEC.

Tiene este expediente por objeto un decreto de adjudicacion y un mandamien-
to de cancelacion de cargas derivados de un procedimiento de ejecucion directa
sobre_bienes hipotecados que, con el ndmero 935/2010, se sigue en el Juzgado
de Primera Instancia namero 13 de Murcia. La registradora se ha opuesto a la
mscryacmn, y a las cancelaciones r?ertlnentes, ademas de por otro defecto que no
ha sido objeto de recurso, por el hecho de que la tasacion de costas realizada en
el procedimiento vulnera lo establecido en e] articulo 575.1bis de la Ley de En-
juiciamiento Civil (segln la redaccion que dio a este precepto la Ley 1/2013, de
14 de mayo, de medidas para reforzar a proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social), en tanto que, tratdndose de una eje-
cucion sobre la vivienda habitual de los ejecutados, supera el 5% de la cantidad
reclamada en la demanda. =

La d|sP05|C|on transitoria primera de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, esta-
blece: «Esta Ley serd de aplicacion a los procesos judiciales y extrajudiciales de
ejecucion hipotecaria que se hubieran incoado a la’entrada en vigor de la misma,
en los que no se hubiera ejecutado el lanzamiento». Como puso de manifiesto la
resolucion de 30 de noviembre de 2015, la defensa a los deudores hipotecarios
persequida por el legislador pretendio extenderse al mayor nimero de procedi-
mientos posibles y de ahi la clara vocacion retroactiva que se desprende de esta
dlsPosmo_n transitoria. No obstante esta prevision genérica se atempera en el
resto, de disposiciones y asi en la disposicion transitoria cuarta se establece «las
modificaciones de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil introdu-
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cidas por la presente Ley serdn de aplicacion a los procesos iniciados a su entra-
da en vigor, unicamenté respecto a aquellas actuaciones ejecutivas Ipendlentes
de realizar». Del contenido de la documentacion presentada no resulta si se ha
llevado a cabo la fijacion definitiva de las costas de ejecucion, por lo que es de
aplicacion el efecto’retroactivo antes sefialado. En consecuencia el defecto debe
ser confirmado.

Resolucion de 19-5-2016
&BO. 9-6-2016) )
egistro de la propiedad de Granada, nimero 1
DERECHO DE SUPERFICIE: COMPATIBLE CON UN DERECHO DE OPCION.

~ Con caracter previo hay que recordar la doctrina de este Centro Directivo se-
gln la cual la subsanacion”del defecto y la_préctica en su caso de la inscripcign
Solicitada no son obstaculo para la interposicion del recurso contra la calificacion
del registrador. o o

. Respecto a la eventual desnaturalizacion del derecho de superficie con op-
cion de compra aqui discutido, no se ve problema ninguno en que llegado el mo-
mento del ejercicio de la opcion (que serd calificado en su dia por el registrador)
se extinga la superficie por confusion de derechos a favor del optante adquirente
del pleno dominio. Transcurrido el plazo para el ejercicio de la opcion sin ejer-
citarla, del derecho de superficie se extinguird por vencimiento del término y se
producira la natural reversion al propietario del suelo. Se trata de dos derechos
reales con contenido y dindmica propia, cuya compatibilidad debe ser aceptada,
sin que pueda apreciarse elemento alguno que los desnaturalice. Sin que a ello
obste la existencia de un negomo,com?lejo que de origen a ambos derechos y
que permita establecer una relacion entreellos. Podra decirse que el articulo 14
impide la inscripcion de un derecho de opcion por mas de cuatro afios, pero tam-
bién cabe entender que cuando se trata de una opcion complementaria de otra
figura juridica que lo admita (como el derecho de superficie), siempre (t].ue esté
suficientemente delimitada, pueda acceder a los libros registrales configurada
al amparo de los principios de libertad civil y «<numerus apertus» en matéria de
derechos reales. o .

Enlo 8u,e concierne a la apreciacion del re%jstrador de que el derecho de
opcion podria suponer vulneracion de la normativa sobre enajenacion de bie-
nes de entidades locales, debe confirmarse pues la aplicacion de las normas
agllcables ala dlsgosmlon de bienes inmuehles patrimoniales —cfr. arts. 12 y
33 del Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Bienes de las Entidades Locales de Andalucia—, hecho que admiten registrador
y recurrente, considerando ag,uel suficiente la documentacion aportada en lo
referente al derecho de superficie, cuya IﬂSCfIFC_IOﬂ practica. Ciertamente nos
encontramos ante un negocio unitario y complejo de constitucion de dos dere-
chos reales inmobiliarios, si bien conecfados, cuya adjudicacion debe someterse
ya a los tramites previstos para la disposicion de inmuebles patrimoniales, de
modo que, la eventual aplicacion de las normas procedimentales de enajenacion
y sus incidencias han de exigirse al formar parte del contenido del contrato
adjudicado.
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Resolucion de 23-5-2016
&BO,E 10-6-201%) _ ,
egistro de la Propiedad de Arrecife

OBRA NUEVA: COORDENADAS DE REFERENCIACION GEOGRAFICA,

_Para inscribir cualquier edificacion terminada, nueva o an,tlgua cuya declara-
cion documental y solicitud de inscripcion se presente en el Regls 0 de I3 propiedad
a partir del 1de noviembre de 2015, fecha de |a plena entrada en vigor de la Ley
1312015, sera regulsno, en todo caso que la porcion de suelo ocupada habré de estar
identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica. Ademas, para
que, una vez precisada la concreta ubicacion geografica de la porcion de suelo ocu-
pada por la edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcion de
suelo se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacion perimetral
de la finca sobre la que’se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando alber-
?ue duda fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultdngamente, y a
ravés del procedimiento que corresponda, la delimitacion geograficay lista de coor-
denadas de la finca en que se ubique, tal y como ya contempld este céntro directivo
en el apartado octavo de su Resolucion-Circular de 3 de noviembre de 2015 sobre la
interpretacion K aplicacion de algunos extremos requlados en la reforma de la LH
operada por la Ley 13/2015, de 24°de junio. Desde el punto de vista técnico, |a georre-
ferenciacion de |d superficie ocupada por cualquier edificacion, aun cuando debera
hacerse en el mismo sistema oficial de referencia que se especifica en la resolucion
Conjunta de 26 de octubre de 2015 (Proyeccion UTM, sistema ETRS89 para la pe-
ninsula o RegCan95 para Canarias), no necesita, en cambio, ser aportada necesaria-
mente en el concreto formato GML a que, para otros supuestos, si que alude la ci-
tada resolucion. Igualmente serd valida la aportacion de una representacion grafica
de la porcidn de suelo ocupada realizada sobre un plano Peorreferenmado 0 dentro
de una finca georreferenciada, aunque no se especifiquen fas coordenadas concretas
de aquella. Tami)oco reclul_ere con cardcter general que se tramite_un procedimiento
juridico especial con notificacion y citaciones a colindantes y posibles terceros, afec-
tados, salvo que el registrador en'su calificacion si lo estimare preciso para disipar
sus dudas fundadas acerca de que la edificacion se encuentre efectivamente incluida
en la finca sobre la que se declara. Ademés, solo serd exigible en los casos en que la
edificacion se encuentre finalizada. TamPoco afecta propiamente al concepto ni al
proceso de «coordinacion geografica» entre la finca registral y el inmuehle catastral,
yaque el atributo de «fincacoordinada» o «fincano coordinada» se callflcaY predica
respecto del contorno perimetral de la finca. En un caso como el presente el rigor de
lanorma debe atenuarse, puesto que el encaje en el supuesto de hecho previsto en
el articulo 202 no es pleno, al ya constar en los libros del Registro el dato de la parte
del solar sobre el que se eleva la construccion, y ser este precisamente el que origina
la necesaria ubicacion por medio de sus coordenadas georreferenciadas.

Resolucion de 23-5-2016
&BO,E 10-6-201%) _
egistro de la Propiedad de Balaguer

EXPEDIENTE DE DOMINIO NOTARIAL DE REANUDACION DE TRACTO:
REQUISITOS.

. Elarticulo 208 establece en su regla primera que «no se entenderd producida
lainterrupcién del tracto sucesivo cuando la persona a cuyo favor hubiera de prac-
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ticarse la inscripcion haya adquirido su derecho directamente del titular registral
o sus herederos. En tal caso, la inscripcion Gnicamente podrd practicarse median-
te la presentacion del documento en que se hubiera formalizado la adquisicion
declaracion o constitucion del derecho, ob&eto de la inscripcion solicitaday, En el
€aso que nos ocu?a el promotor adquiere de un vendedor que habia adquirido di-
rectamente del titufar registral la mitad del inmueble, por via de Ie?ado, mientras
gue para la otra mitad —objeto del expediente— alega simplemenfe la existencia
de «justos y legitimos titulo$», sin especificar la_natyraleza, caracter ni otro dato
indicativo de los mismos. Como ha quedado sefialado, el expediente de reanuda-
cion del tracto, por su carécter excepcional, confiere al registrador facultades de
calificacion en la averjguacion de la verdadera interrupcion del tracto, al expresar
ademés el proplo articulo 208 en el nmero segundo de su regla segunda que
«(eberan aportarse por el interesado, junto con 1os documentos que acrediten su
adquisicion, aquellos otros de los que, disponga que justifiquen la adquisicion de
los titulares intermedios de los qug traiga causa y cualesquiera otros que considere
oportuno para justificar su_peticion». La identificacion del titulo de adquisicion
del promotor y de Jos previos adquirentes resulta imprescindible para conceder
los medios necesarios para que el notario autorice el expediente de reanudacion
de tracto y el registrador califique, sobre la existencia de una verdadera interrup-
cion del tracto y'lajustificacion de la titularidad del promotor.

Armonizando adecuadamente los apartados segundo y cuarto del precepto
debe entenderse, que cuando la ltima inscripcion de dominio o del derecho real
cuyo tracto se pretenda reanudarten[qa menos de treinta afios de antigiiedad, debe
realizarse una citacion personal al tifular registral o a sus herederos. Pero cuando
la Gltima inscripcion de dominio o del derecho real cuyo tracto se pretenda rea-
nudar tenga mas de treinta afios, la citacion al titular registral debe ser nominal,
p.u,dlendoPract.lgarse, no obstante, por edictos, y respecto de sus herederos la cita-
cion, que ,ambl_en(fuede ser por edictos, solo hace falta que sea nominal, cuando
conste su identidad de la documentacion aportada. .

Eltenor literal de la regla cuarta del articulo debe entenderse necesariamente
relacionado con el nimero4° que le precede y considerarse solo referido a la con-
clusion por incomparecencia de titulares registrales o herederos de los mismos
cuya inscripcion tenga menos de treinta afios de antigiiedad y hayan sido citados
personalmente (o en los casos, tamhbién expresados én el mismo nimero, en los
que se hubiese practicado con posterioridad, dentro de dicho plazo, algtn otro
asiento), asi como a la conclysion_por la comparecencia con oposicion de cuales-
qullerta titulares de derechos inscritos, con independencia de la antigiedad de su
asiento.

Resolucion de 23-5-2016
&BOE 10-6-2016) o
egistro de la propiedad de Madrid, nimero 19

RECTIFICACION DE CABIDA: PROCEDIMIENTO DECLARATIVO.

Es cierto que la demanda se dirige a determinar el dominio de la citada par-
celapero no loes menos que se requiere que la declaracion comcFrenda la descnP-
cion real de la finca y su superficie. Asi resulta del fundamento de Derecho cuarto
de la sentencia de 56/2009, dictada el dia 16 de abril de 2009 por el Juzgado de
Primera Instancia nimero 86 de Madrid del Juzgado, en el que se sefiala que: «no
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pueda accederse a la primera parte del apartado A) del suplico de la demanda,
de declaracion de que es propietaria de_ la parcela catastrada porque lo es de la
registral 66.352 (..9),_p_ues esa declaracion supondria admitir la propiedad con
una extension superficial que en modo alguno ha quedado acreditada». El con-
siguiente fallo de dicha sentencia declarando la propiedad de la finca a favor de
lademandante pero con la descripcion obrante en el Registro y por tanto con la
cabida registral de cuatro hectareas, veintinueve areasal cuarenta centiareas, fue
objeto de“apelacion por ambas partes, demandante y demandada, manteniendo
la Audiencia el pronunciamiento principal en cuanto al dominio y la correspon-
dencia registral de la finca, pero con una extension de 68.276 metros cuadrados,

Las dudas sobre laidentidad de |a finca o sobre la realidad del exceso cuando
se ventilan en un procedimiento judicial, por definicion se despejan en el dmbito
de la valoracion de las pruebas prgctlcadas. La decision correspande a la autori-
dad judicial, conforme a lo que sefialan los articulos 281J siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, y la doctrina generalmente aceptada sobre el libre arbitrio
judicial en la valoracién de la prueba. Dicho de otra forma, el articulo 100 del RH
no ampara que el reg;st[ador pueda proceder a una nuevavaloracion de la prueba,
que en dicho procedimiento se ha practicado, y que tenga virtualidad de revisar
la efectuada por el juez. Ahora bien, hay que decir que a pesar de que este Centro
Directivo ha admitido la posibilidad de gue en un procedimiento distinto de los es-
pecialmente establecidos en la legislacion hipotecaria se acuerde la inscripcion de
un exceso de cabida, para ello sefa preciso que se cumplan los requisitos exigidos
para estos ltimos procedimientos. Es evidente que no se han cumplido los requi-
sitos exigidos para la proteccion de los titulares de predios colindantes, a los que
se deja indefensos por no haber tenido trémite para intervenir en una resolucion
judicial que les puede perjudicar. ) _

Bien es cierto Bue conforme al articulo 54.5, del texto refundido de la Ley de
Suelo, Y 8 del Real Decreto de 1093/1997, de 4 de julio, el titulo en,cutya virtud se’ins-
criba el proyecto de distribucion de beneficiosy carlgas serd suficienfe para inscribir
los excesos de cabida de las fincas afectadas, pero ello no quiere decir que queden ex-
cluidos otros procedimientos para determinar la medida superficial de las mismas.

No obstante, destacar que una vez que la sentencia dictada el 16 de julio de
2010 por la Audiencia Provincial de Madrid declara la identidad de la finca, con
la extension superficial catastral recogida en el fallo, y su titularidad, para la ins-
cripeion del exceso de cahida existente podrén utilizarse, como complementarios
al pronunciamiento judicial y a fin de procurar la intervencion de los colindantes
que no se ha producido en €l procedimiento declarativo, los medios existentes a
partir de la entrada en vigor de la reforma de la LH operada por la Ley 13/2015.

Resolucion de 25-5-2016
&BO,E 10-6-2016) )
egistro de la propiedad de Alora

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION.

~ Conviene recordar que el principio de tracto sucesivo, consagrado en el ar-
ticulo 20 de la LH, impone que para inscribir actos declarativos, constitutivos,
modificativos o extintivos del dominio o de los derechos constituidos sobre el mis-
mo, dichos actos deberdn estar otorgados por los titulares registrales, ya sea por
su participacion voluntaria en ellos, ya por decidirse en una resolucion judicial

2156 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pags. 2103 a 2186



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

dictada contra los mencionados titulares registrales, lo cual no es sino alullcamén
del principio de legitimacion registral, sequn el cual a todos los efectos fegales se
P_resume C\UG los dérechos reales inscritos en el Registro eX|sten8y pertenecen a su
itularen la forma determinada por el asiento respectivo (art. 38.1.0 de la LH).

Resolucion de 25-5-2016
&BOE 10-6-2016)
egistro de la propiedad de Alcoy

COMUNIDAD DE BIENES: DISOLUCION CON CUOTA GRAVADA.

_Esta Direccion General «ha recogido la doctrina expresada de nuestro Alto
Trlbunalry asi tiene declarado que, dado que la existencia de una hipoteca no afec-
ta a las facultades dispositivas del condomino, no precisa de su consentimiento
Fara,lle\/ar a cabo la division y sin pegumo de la salvaguarda de su derecho en
0s terminos previstos en el arficulo 123 de la LH cuandola carga afecta a toda la
finca (resolucion de 4 de junio de 2003). Por el contrario, cuando la carga afecta
exclusivamente a una cuota, la division‘implica registralmente y en aplicacion del
Prmmplo_ de subrogacion real, el arrastre de las cargas %ue pesaban sobre la cuo-
a, a la finca adﬂud;cada resolucion de 27 de abril de 2000) por asi disponerlo el
articulo 399 de COdI(iO ivil, De este modo se con5|?ue un adecuado equilibrio
entre los intereses de Tas distintas partes y se respeta fanto la facultad de division
que corresponde a ambos condémings como la posicion juridica de Jos acreedores
sin causar un perjuicio a quien no fue parte en los negocios constitutivos de las
hipotecas inscritas ni fue responsable de las deudas que derivaron en el embargo
de la cuota». E| presente expediente, en que la ad*udlcatarla recibe la totalidad de
la finca por su indivisibilidad, sin adjudicacion de Tinca alguna a la titular de la cuo-
ta gravada con las anotaciones de embargo, ciertamente difiere de los supuestos
planteados en las citadas resoluciones. Sin embar%o, la solucion adoptada aebe ser
lgualmente aplicable en el presente supuesto. A tales efectos, como ya se apuntaba
en las indicadas resoluciones, dado que el titular de las anotaciones preventivas es
un titular registral, aunque ciertamente no eqlu|2parable al titular del dominio o de
un derecho real (cfr. arts. 32y 34 de la LH, y 1923.4° del Codigo Civil), el titular de
la anotacion preventiva debe ser notificado con carécter previo a la extincion del
condominio, al objeto de que pueda hacer valer los derechos que el articulo 403 del
Codigo Civil concede a los acreedores de los participes a concurrir g la division, a
oponerseyaimpugnar, con el alcance que ha quedado expuesto y su interpretacion
]urlsFrudenclaI,,[o cual también se deduce del'articulo 20'de la LH, tracto sucesivo,
y de lainterdiccion de laindefension que consagra el articulo 24 de la Constitucion.

Resolucion de 26-5-2016
&BOE 10-6-2016)
egistro de la propiedad de Rute

REPRESENTACION VOLUNTARIA: AUTOCONTRATACION Y ARTICULO 98 DE
LA LEY 24/2001.

. Paraentender vdlidamente cumplidos los requisitos contemplados en el men-
cionado articulo 98 de la Ley 24/2001 en los instrumentos publicos otorgados por
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representantes o apoderado, el notario deberd emitir con caracter obligatorio un
juicio acerca, de la suficiencia de las facultades acreditadas para formalizar el
acto o negocio juridico Pretendldo 0 en relacion con aquellas facultades que se
pretendan ejercitar. Las facultades representativas deberan acreditarse al notario
mediante exhibicion 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, congruente con el conteni-
do del titulo mismo, sino que se le han acreditado dichas Tacultades mediante la
exhibicion de documentacion auténtica y la expresion de los datos identificativos
del documento del que nace la representacion. _ o

En el presente caso, la notaria autorizante de la escritura de adjudicacion de
herencia emitio un juicio de suficiencia de las facultades acreditadas para forma-
lizar el concreto acto o.negocio juridico pretendido en relacion con las facultades
que se pretenden ejercitar, pero no hizo constar la posibilidad de salvar el auto-
contrato o el conflicto de intereses. Faltandg tal concrecion, y de conformidad
con_la doctrina antes resefiada, no puede estimarse correctamente formulado el
J|UICéO nottarlal de suficiencia de las facultades representativas del apoderado de
0s donantes.

Resolucion de 26-5-2016
&BO.E 10-6-2016) )
egistro de la propiedad de Salamanca, nimero 2
HERENCIA: REGLAS DE INTERPRETACION DE LOS TESTAMENTOS.

. Es doctrina de este Centro Directivo que los prlanlo_s,que han de regir la
interpretacion de las clausulas testamentarias son (resolucion de 18 de enero de
0 05 son: — Que la voluntad del testador es la ley de la sucesion (cfr. arts. 667
y 675 del Codigo Civil). — Que, en congruencia con la naturaleza_del testamento
como acto formaly completo una vez otorgado, ha de ser determinante la volun-
tad pretérita del téstador, su voluntad en él momento de oltorgz,ar la disposicion,
Por lo que la simple alteracion sobrevenida de circunstancias tiene su adecuado
ratamiento en la revocabilidad esencial del testamento (cfr. art. 739 del Cod|?o
Civil) y en la posibilidad de otorgamiento de una nueva disposicion testamenfa-
ria. — Ha de primar el criterio Subjetivista, que busca indagar la voluntad real
del testador, armonizando en lo posible las distintas clausulas del testamento, y
acudiendo con la debida prudencia a los llamados medios de P,rueba extrinsecos
0 circunstancias exteriores o finalistas a la disposicion de Gltima voluntad que
se interpreta, tal y como tiene declarado el TS en diferentes sentencias, — Que
debe prevalecer mientras tanto la interpretacion favorable a la eficacia dg la ins-
titucion, en congruencia con el principio de conservacion de las disposiciones de
ultima voluntad-que late en_diversas normas del Cddigo Civil (cfr., por ejemplo, el
propio art. 767,y los arts. 715, 743, 773, 786, 792, 793, asi como, «ex analo?la;>,
el 1284).— Que s logico entender que en un testamento autorizado por notario
las palabras que se emplean en la redaccion de aquel tienen el significado técnico
que les asigna el ordenamiento, puesto (iue preocupacion del notario debe ser que
la redaccidn se ajuste a la voluntad del testador, en estilo preciso y observando la
propiedad en el lenguaje. , o
(Asipues, la primera cuestion qlue se ha de resolver, es si se ha hecho una insti-
tucion de herencia ono afavor de la fundacion. El articulo 668 del Cadigo Civil en
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su parrafo segundo da una norma de interpretacion basica: «En la duda, aunque
el testador no haya usado materialmente la palabra heredero, si su voluntad esta
clara acerca, de este concepto, valdra la disposicion como hecha a titulo universal
o de herencia». Basta para esto que sea de forma clara, y en el supuesto de la
clausula de este expediente, reza «en la sequridad de que Su esposo respetard en
todo caso tanto los deseos de la testadora %...)_I,a voluntad de ambos de que a su
fallecimiento su ﬁatrlmonlo pase a la Fundacidn.». En consecuencia, podemos
concluir en que hay una designacion clara de herencia a favor de la fundacion
como sustituta fideicomisaria que implica, como ha reiterado este Centro Direc-
tivo, la sustitucion vulgar tacita. Ayudan a esta interpretacion, las alegaciones del
recurrente respecto a que en los estatutos de fundacion existe una manifestacion
de voluntad de ambos fundadores de aportar sus hienes y derechos a los fines
fundacionales.

Resolucion de 30-5-2016
&BO,E 23-6-2016) o

egistro de la propiedad de Madrid, nimero 13
C
L

ALIFICACION POR REGISTRADOR SUSTITUTO: NATURALEZA. RETRACTO
EGAL: EJERCICIO.

Como cuestion previa, Por lo que se refiere a la calificacion sustitutoria, es ne-
cesario recordar la constante doctrina de esta Direccion General se(t;,un lacual, ala
vista de lo que dispone el articulo 19.bis de la LH, el registrador sustituto no puede
afiadir nuevos defectos a los inicialmente apreciados por el sustituido, sino que su
calificacion debe cefiirse a los defectos planteados y a la documentacion aporta-
da inicialmente, del mismo modo que tampoco su eventual calificacion negativa
puede ser objeto de recurso, sino que en tal caso devolverd el titulo al interesado
a los efectos de interposicion del recurso frente a la calificacion del Reglstradpr
sustituido ante este Centro Directivo, el cual deberd cefiirse a los defecfos sefia-
lados por el registrador sustituido con los que el registrador sustituto hubiere
manifestado su conformidad. o

Nada impide que el comprador frente al que sg ejercita el retracto reconozca
la existencia del derecho y se allane a la pretension de egerc!t,arlo de su titular,
Si, conocida la venta, el titular del retracto anuncia su infencion de ejercitarlo y
el comprador se aviene, este uItlmolqueda vinculado y no podra ya ircontra sus
propios actos (nadie dudaria de la virtualidad y plenos efectos de un allanamiento
en estos términos en sede judicial y en el curso de un procedimiento tenden-
te a declarar tal derecho de adqumcmn preferente). Es por ello perfectamente
aplicable al caso la doctrina de la STS (iue, se cita (resolucion de 17 de junio de
1997), segun la cual, si el comprador retraido consiente en el retracto ejercitado
extrajudicialmente por el retrayente dentro del plazo, aquel derecho puede con-
siderarse_ ejercitado Iy consumado, naciendo para el segundo accion_para exigir
el cumplimiento de fo convenido, C\UG es por tanto completamente distinta de’la
accion de retracto. De este modo, la formalizacion en escritura no seria sino la
plasmacion documental del previo ejercicio de un derecho_ (de preferente adqui-
sicion en virtud de retracto legal) que, de tener lugar .ex,tradud_lmalmente no esta
sugeto a forma «ad solemnitatem» alguna (rige el principio de libertad de forma ex
ar. 1278 del Codigo Civil).

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 756, pags. 2103 a 2186 2159



Basilio Javier Aguirre Fernandez

Resolucion de 30-5-2016
&BO,E 23-6-2016) , ,
egistro de la propiedad de Alicante, nimero 3

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

Tratdndose de escrituras autorizadas con anterioridad a la entrada en vigor
de una determina norma de proteccion de legalidad urbanistica pero presentadas
en el Registro de la P[O{)ledad durante su vigencia, debe exigir el ,re,glstrad_o_r su
aplicacion, pues el objeto de su calificacion se extiende a los requisitos exigidos
para la inscripcion.  ~ )

Atenor del imperativo consagrado en el articulo 18 de la LH y concordantes
de su Reglamento, eI_re?lstrador en su labor de calificacion debe tomar en consi-
deraciontanto los asienfos del Registro como los documentos presentados —todo
ello de acuerdo con la normativa aplicable—, para poder determinar la validez del
acto contenido en el titulo objeto de presentacion o verificar el cumplimiento de
requisitos que le impone la LePI' Dentro de esta normativa aplicable a considerar
se incluye, sin_ninguna duda, los concretos planes de ordenacion territorial o ur-
banistica en vigor-que afecten a la zona en cuestion, cuya naturaleza normativa
no cabe discutir (art, 18 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad, STS de 31 de octubre de 2014 y resolucion de 28
de febrero de 2015 de la DGRN). En este sentido, como la resofucion de 1de julio
de 2015 reconocio, ciertamente no es competencia de este Centro Directivo, ni
tampoco del registrador calificar la naturaleza de la eventual infraccion cometida,
pero siloesladecomprobarelplazo aplicable a efectos del articulo 20.4, hoty 28.4,
de la Ley de suelg estatal que, recordemos, no requiere una prueba exhausfiva de
la efectiva prescripcion; destacando que si la norma sustantiva aplicable dispone
que si la edificacion se realizara sobre terrenos calificados con régimen especial
—generalmente sistemas generales, zonas verdes, espacios libres o'suelo no urba-
nizable especial, sequn Ia diferente normativa autonomica— la Administracion
P,odra actuar sin limitacion alguna de Flazo, se deduce que, en esos supuestos par-
iculares, no cabe la.consolidacion de la obra por antllgueda.d. En el presente caso,
no se aporta tal certificacion municipal, sino que es el'propio técnico que certifica
sobre I3 antigliedad de la obra (extremo que no se duda de que esté incluido entre
sus atribuciones profesionales y facultades certificantes), también certifica que el
suelo sobre el que se ybica la edificacion tiene «calificacion urbanijstica de Suglo
No Urbanizable Comn», y es precisamente en este extremo de la certificacign
técnica en el (1ue el notario’recurrente fundamenta esencialmente su recurso. Sin
embargo, es claro que siendo tal extremo una cuestion estrlctamentedundlca, y no
meramente técnica, la afirmacion del arquitecto al respecto solo puede tener valor
de informe o dictamen profesional, y no el de auténtica certificacion que pudiera
acreditar de modo concluyente la concreta calificacion urbanistica del suelo, ex-
tremo reservado a los 6rganos competentes de la administracion de la que emana
lanormativa y f)laneamlento urbanisticos aplicahles en cada caso. _

Apartirde faentrada envigor de la Ley 13/2015 no es posible el acceso reg!stral
de declaracign de edificacionges o instalaciones sin que en'el titulo correspondiente
conste la delimitacion %eo réfica de su ubicacign precisa, Ademés, para que, una
vez precisada la concreta ubicacion geografica de la porcion de suelg ocupada por
la edificacign, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcion de suelo se
encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacion perimetral de la
finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando albergue
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duda fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultaneamente la
delimitacion geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique.

Resolucion de 31-5-2016
&BO.E 23-6-2016) . . o

egistro de la propiedad de Vilanova i la Geltrd, nimero 1
HIPOTECA: APLICACION DE LA LEY 2/2009.

De conformidad con los articulos 324 y 326 de la LH y la doctrina de este Cen-
tro Directivo (cfr. resoluciones de 16 de febrero de 2005, 5, 17y 18 de marzo de
2008,y 1de agosto de 2014), el pkajeto del expediente de recurso contra calificacio-
nes de registradores de la propiedad y mercantil es exclusivamente la determina-
cion de si'la calificacion negativa realizada por el registrador titular del registro en
que debe inscribirse el negocio celebrado s o no ajustada a Derecho tanto formal
como sustantivamente; n0 pudiendo entrar a valorar otros posibles defectos que
pudiera contener la escritura, ni tampoco aquellos defectos puestos de manifiesto
en la nota de calificacion que no hubieran sido objeto de impugnacién..

Se discute acerca de la competencia de los registradores deé la propiedad para
realizarindagaciones mas alla de su Registro en orden a averiguar si una determi-
nada persona o entidad se dedica de forma habitual a la concesion de préstamos
acerca de cuando se puede entender que concurre el presupuesto de habitualidad
en la concesion de tales créditos o préstamos, y acerca de si es suficiente para ex-
cluir la aplicacion de la Ley 2/2009 (1ue el acreédor haga constar expresamente en
la escritura de constitucion del préstamo hipotecario que no se dedica de manera
profesional a la concesion de prestamos hipotecarios. De la exposicion de motivos
de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeq(}/ del Consejo_de 4 de febrero,
sobre contratos de crédito celebrados con consumidores sobre bienes inmuebles
de uso residencial resulta que no solo las autoridades economicas sino_todos los
operadores juridicos deberan prestar la mayor diligencia en la consecucion de esa
finalidad de proteccion del consumidor, finalidad que, a su vez, condicionard la
interpretacion de las normas nacionales sobre la materia segin viene reiterando
el Tribunal de Justicia de la Union Europea (vid., resoluciones de 13 de septiembre
de 2013,y 5 de febrero de 2014, entre otras). En consecuencia, ha sido correcta la
actuacion de la registradora de la propiedad al acudir, como medio para comple-
tar la calificacion y evaluacion del cumplimiento de Ios,reqRulsLtos legales por parte
del acreedor, a la"consulta de los asientos de su_propio Registro €n otras fincas
(como también, segln ha declarado este Centro Directivo, Se encuentra facultado
Para, consultar, a estos efectos, los asientos de otros Registros de la propiedad a
ravés del «Servicio de Interconexion entre los Registros») y no admitir sin més
corr}o suflcllente la manifestacion negativa del acreédor acerca de su condicion de
profesional. o o y _

La prevalencia en este dmhbito del principio de proteccion de los consumidores
Y la aplicacion del articulo 8 de la regetlda Ley que establece que «corresponde a
as empresas —acreedores— la prueba del cumplimiento de las obligaciones que
les impone esta Ley», han llevado ya a este Centro Directivo (vid., resolucion de
28 de_{ullo de 2,0_15% considerar que la concesion de S|m?llemen.te dos préstamos
constituye indjcjo ‘suficiente acerca de la cuestion debatida y justificacion ade-
cuada Eara exigir bien el cumplimiento de los requisitos legales impuestos por Ja
citada Ley o hien una prueba satisfactoria de su no necesidad. Por tanto, con mds
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razon, en el supuesto objeto de este expediente se considera que la concesion de
treinta y cinco créditos, constituye prueba objetiva suficiente de la habitualidad
en tal actividad. _ o o ,

En cuanto a la ausencia del cumplimiento de los requisitos del primer grupo
es decir, la inscripcion con caracter previo al inicio del ejercicio de su activida
del prestamlstadprofesmnal en el Registro pablico especial que corresponda (art.
3dela I,.,eg 212009), y de contratacion previa a tal inscripcion de un sequro de res-
ponsabilidad civil o°de un aval bancario que cubra las responsabilidades en que
Pudle[an incurrir frente a los consumidores por los perjuicios derivados de la rea-
izacion de la actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios (art. 7
de la Ley 2/12009), en tales casos el defecto debe considerarse subsanable. En cuan-
to a la falta de reflejo en el titulo calificado del cumplimiento de las obligaciones o
requisitos del procéso de contratacion del préstamo hipotecario recogidas en los
articulos 14 a 18 de la Ley 2/2009: informacion precontractual, oferta vinculante,
transparencia de las condiciones de los contratos, tasacion del bien hipotecado
derecho de examen del proyecto de escritura con una antelacion de tres dias en el
despacho del notario autorizante y obligaciones de informacion y advertencias no-
tariales, dado que su cumlpllmlento es determinante de una adécuada formacion
de la voluntad contractual del consumidor y del conocimiento real For el deudor
de los concretos riesgos contratados, su omision puede afectar a
contrato, tambien ha'de considerarse insubsanable el defecto.

a validez del

Resolucion de 1-6-2016

&BO,E 23-6-2016) ,
gistro de la propiedad de Arteixo

P

B

e
ROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: LIMITE DE RESPONSA-
ILIDAD HIPOTECARIA.

La cuestion sobre la que realmente versa el objeto del recurso es si cuando
el acreedor, en el ejercicio de la facultad que le reconoce el articulo 671 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, pide la adjudicacion «por la cantidad que se le deba por
todos los conceptos», se produce ld inmediata extincion de los créditos objeto de
laejecucion como si se tratase de una dacion en pago, de forma que no hay remate
propiamente dicho ni en consecuencia sobrante o°si, por el contrario, por existir
acreedores posteriores, dicho valor de adjudicacion en el exceso de lo garantizado
por la hipoteca, ha de tener el mismo tratamiento que el precio de_rémate. Para
resolver esta cuestion es necesario poner en relacion los articulos 671 y 692 de la
Ley de Enjuiciamiento Civily 130y 132 de la LH. ,

Una vez admitido por el'recurrente que la deuda acumulada es superior a la
responsabilidad hipotecaria, queda por determinar el destino de la cantidad exce-
dente cuando, como en este caso, el acreedor se adjudique la finca por la cantidad
gue se le deba por todos los conceptos, existiendd acreedores posteriores. De la

iccion del articulo 671 LEC resulta claro que la referencia a la cantidad que se
le deba por todos los conceptos es tomada como el valor o precio por el que se
ad!)udlca el inmueble. Con ese valor habra de procederse al pa%o de lo que se le
debe al ejecutante y al resto de acreedores que, dado que excede de las cantida-
des garantizadas con la hipoteca que actian como limite conforme al articulo
692, puedan tener derecho preferente para el cobro, porque el hecho de_que el
acreedor, en el ejercicio del derecho de opcidn que la ley le concede, elija uno
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u otro valor para que sirva como precio de remate de la subasta no |mP|de que
exjstiendo acreedores posteriores inscritos o anotados puedan estos satistacer sus
créditos. Tampoco resulta admisible el argumento del recurrente en el sentido de
que puesto que se trata de una especie de dacion en pago y la deuda se extingue,
no hay remanente a favor de terceros. Aun considerando, cuestion harto dudosa
conforme a lo anteriormente expuesto, que se produjese una suerte de dacion en
pago, esta supondria la extincion de la deuda del adjudicatario pero en ningin
caso la de otros acreedores. Es mas, si se aplicasen las consecuencias de la dacion
en f)ago convencional, el ejecutante deberia adquirir la finca con la subsistencia
de fas cargas inscritas.

Resolucion de 1-6-2016
&BO.E 23-6-2016)
egistro de la propiedad de Ferrol

RECTIFICACION DEL REGISTRO: LEGITIMACION PARA PROMOVERLA. RE-
CURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Respecto del primer defecto, no debe confundirse la rogacion para la practica
de un asiento, que el articulo 6 de la LH y el articulo 39 del RH facilitan en cuanto
la admiten a quien presente los documentos correspondientes en el Registro, sin
necesidad de acreditar ninguna representacion de forma auténtica, con la legl-
timacion para solicitar la rectificacion de determinados asientos registrales que
de conformidad con el articulo 40 de la LH compete al « titular dél dominio o
derecho real que no esté inscrito, que lo esté erroneamente o que resulte lesionado
por el asiento inexacto.». o By

Como afirmd este Centro Directivo en resolucion de 18 de enero de 2012, el
recurso es el cauce legalmente arbitrado para impugnar las calificaciones de los
Registradores cuando suspendan o denieguen el asiento solicitado; pero cuan-
do ‘dicha calificacion, haya sido o no acertada, ha desembocado en la practica
del asiento, este queda bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1de la LH)y
produce todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos
establecidos en la propia Ley, lo que conduce a su articulo 40, en el que se regulan
los metcanlsmos para lograr la rectificacion del contenido del Registro cuando es
inexacto.

Resolucion de 2-6-2016
&BO,E 23-6-2016) ,
egistro de la propiedad de Cunit

RECTIFICACION DEL REGISTRO: PROCEDIMIENTOS.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del RH y de
las resoluciones de este Centro Directivo relativas a la rectificacion del Registro
parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales estan bajo la
salvaguardia de los tribunales Y producen todos sus efectos en tanto no se declare
su inexactitud (art. 1, parrafo tercero, de la LH). Por ello, como ha reiterado este
Centro Directivo (cfr, por todas, las resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de
diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de 2011,y 5y 20 de febrero,
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y 27 de febrero de 2015), la rectificacion de los asientos exige, bien el consenti-
miento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algln
derecho —ldgicamente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de
autonomia de lavoluntad—, bien la oportuna resolucion judicial recaida en juicio
declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de
rectificar conceda algln derecho. . ,
. Adiferencia de o que ocurre con la inexactitud provocada por Ja falsedad, nu-
lidad o defecto del titulo que hubiere motivado el asiento, cuya rectificacion, como
sefiala el articulo 40.d) de la LH no exige el consentimiento del registrador, en el
caso de la rectificacion de errores de concepto, esta intervencion es necesaria. El
articulo 217, parrafo primero, de la LH dispone que: «Los errores de concepto
cometidos en inscripciones, anotaciones o cancelaciones, 0 en otros asientos re-
ferentes a ellas, cuando no resulten claramente de las mismas, no se rectificaran
sin el acuerdo unanime de todos los interesados y del registrador, 0 una provi-
denuai_udgual que lo ordene». Parece claro, a la vista del citado articulo, que el
consentimiento o acuerdo unanime de todos los interesados y del registrador son
requisitos indispensables para la rectificacion. _ o
Ciertamente, la legislacion hipotecaria diferencia dos procedimigntos para la
rectificacion de los errores de concepto: el ctue exige el acuerdo unanime de los
interesados y del registrador o, en su defecto, resolucion judicial, y el que per-
mite la rectificacion” de oficio por parte del registrador cuando el error resulte
claramente de los asientos practicados o, tratdndose de asientos de presentacion
y notas, cuando la mscrlpc_l,on(frlnmpal respectiva baste para darlo a conocer (cfr
art. 217 delaLHy resolucion de 9 de noviembre de 20092_. Sin embargo, si el error
Frowe,ne de la tramitacion de un expedjente administrativo, tampoco procederfa
a rectificacion del Registro por mera solicitud, sino ci,ue se precisaria rectificacion
del expediente administrativo que dio lugar a la certificacion administrativa que
sirvio de titulo inscribible.

Resolucion de 2-6-2016

BOE 23-6-2016) o

egistro de la propiedad de Madrid, namero 3
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: CONSTANCIA DE LAS CIRCUNSTANCIAS
NECESARIAS PARA PRACTICAR EL ASIENTO. ELEVACION A PUBLICO DE
DOCUMENTO PRIVADO: ARTICULO 708 DE LA LEC.

Debe centrarse la presente resolucion en dirimir si es inscribible un man-
damiento expedido por la secretaria judicial del Juzgado de Primera Instancia
nimero 61 de Madrid en el que se inserta una sentencia firme por la que se estima
integramente la demanda interpuesta por dofia M. S. L. contra la herencia yacen-
te, herederos ignorados o causahabientes de don A. S, M. por la que se condena
a la parte demandada a «la elevacion a escritura pablica del contrato privado de
comgraventa suscrito de forma verbal en el mes de noviembre 1970».

_ Esdoctrina reiterada de este Centro Directivo que constituye una regla esen-
cial de nuestro Derecho hipotecario (vid., arts. 3,9, 18y 21 de la LH y 51 de su
Reglamento) la necesidad de que del titulo presentado a inscripcion résulten to-
das las circunstancias que son precisas para practicar el asiento solicitado. Por
tanto, en el presente supuesto no se entiende cumplida tal constancia puesto que,
como indica el registrador en su nota, ni se conoce el contenido del contrato que
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se debiere elevar a pablico, ni eIIJuez,mdlca en la propia sentencia ¢l contenido
mlnémotdel mismo que permita al registrador practicar el asiento registral corres-
ondiente.

p. Como ha sefialado en diversas ocasiones este Centro Directivo, seran inscri-
bibles en el Registro de [a propiedad las declaraciones de voluntad dictadas por el
Juez en sustitucion forzosa del obligado, cuando estén predeterminados los ele-
mentos esenciales del negocio; pero en nada suplen a la declaracion dg voluntad
del demandante, que deberd someterse a las reglas generales de formalizacion en
escritura publlcaq(cfr. arts, 1217, 1218, 1279 y 1280 del Codigo Civil, art. 3 de la
LH, y arts. 143y 144 del RN), Por todo ello, lo procedente es entender que la Ley
de EnJuma.mlento Civil no dispone la inscripcion directa de los documentos pre-
sentados, sino que la nueva forma de ejecucion procesal permite al demandante
otorgar la escritura de elevacion a publico del documento privado compareciendo
ante’el notario ﬁ)or sisolo, apoyandose en los testimonios de la sentenciay del auto
que suple lavoluntad del demandado.

Resolucion de 6-6-2016
&BOE 28-06-2016
S
A

-

gistro de la propiedad de Vigo, nimero 5

e
USTITUCION VULGAR: REQUISITOS PARA SER SUSTITUTO Y FORMA DE
CREDITARLO.

Como ha sefialado este Centro Directivo (cfr. resoluciones de 1de marzo de
2014 y 29 de enero de 2016) «.resulta de especial trascendencia lo dispuesto en
los parrafos tercero y cuarto del articulo 82 del RH, que establecen: «En las susti-
tuciones hereditarias de cualquier clase, cuando no estuvieren designados nomi-
nativamente los sustitutos, podrd determinarse por acta de notoriedad tramitada
conforme al RN, siempre (1ue los hechos que los produzcan sean susceptibles de
acreditarse por medio de ella». «El acta de notoriedad también serd titulo suficien-
te para hacer constar la extincion de la sustitucion, o la ineficacia del llamamiento
sustitutorio, por cumplimiento o no cumf)hmlento de condicion, siempre que los
hechos que Jos Produzcan sean susceptibles de acreditarse por medio de ella». De
estos dos parrafos del precepto reglamentario, que son especificos de aplicacion
las sustituciones heredjtarias «de cualquier clase» se desprende lo siguignte: 1.°)
Que, a efectos registrales, que son los que contempla el RH, no es Suficiente la
mera manifestacion «para hacer constar la ineficacia del llamamiento sustituto-
rio», por cuanto amhos, parrafos se refieren a la «acreditacion» del hecho; 2.%)
Que el Reglamento admite el acta de notoriedad tramitada conforme al RN como
medio adecuado para acreditar tal ineficacia, que cuando se trate de un «hechg»,
es en este caso un hecho negativo, pues consiste en acreditar la inexistencia de los
descendientes llamados como sustitutos vulgares para asi dar paso al derecho de
acrecer; 3.°) Que el supuesto m4s frecuente, e incluso tipico, de «ineficacia del Ila-
mam iento Sustitutorio» es precisamente la inexistencia de descendientes y que se
trata de un hecho gue es susceptible de acreditarse por medio de acta de notorie-
dad tramitada conforme al RN, por la via del articulo 209 del mismo, pues, si para
acreditar la declaracion de herederos abintestato se prevé el acta de notoriedad del
articulo 209 bis del mismo Reglamento, no existe obstaculo para que uno de los
extremos que es necesario acreditar por esta Ultima, pueda acreditarse por el acta
de notoriedad ordinaria del articulo 209 cuando no haya necesidad de acudir al
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acta de notoriedad de declaracion de herederos abintestato; y,,4.°3 Que el acta de
notoriedad no es el medio exclusivo para acreditar la ineficacia del llamamiento
sustitutorio, {Juesto que el articulo 82 establece que «podrd determinarse» por
ella (parrafo_,ercer,oz y que «tambjén sera titulo suficiente» (parrafo cuarto), por
lo que también existen otros medios de acreditacion, tal como ha sefialado este
Centro Directivo, y concretamente, aparte del testamento del heredero sustitui-
do, (...) existe en todo caso_la posibilidad de obtener la declaracion de herederos
abintestato del propio sustituto, que puede ser Gtil si tuviera otros hienes, y que,
segln quienes la solicitaran, podria tramitarse por medio de acta de declaracion
0 por auto judicial, atendiendo a los parientes de que se tratara». En definitiva,
en esta resolucion se admiten diversos medios para acreditar la inexistencia de
sustitutos distintos del acta de notoriedad, entendiendo actualmente este Centro
Directivo que pudiera admitirse incluso la realizada por los albaceas atendiendo a
Easzc(l)rlcsu)nstanmas concurrentes en cada caso. (cfr. resolucion de 30 de septiembre
e .

Relativo al articulo 758 del Cddigo Civil, Ia STS de 22 de octubre de 2004 esta-
blece: «Ocurre aqui que la herencia na sido repudiada por los herederos institui-
dosy también por los descendientes en primer grado de estos, lo que no es 6hice
para que, en virtud de lo expresado en el testamento (sustituyéndolos vulgarmente
ﬁor sus respectivos descendientes), sean llamados otros sustitutos vulgares, que

ayan sobrevivido no solo al testador, sino también al acto juridico de las repudia-
cidnes obradas por los herederos instituidos y sus descendientes en primer grado,
es decir que tengan caFac,ldad para heredar. la nueva delacion se reproduce,
retrotraida asimismo, al mismo momento, lo que supone que no resulta deferida,
sino que es reproducida, no solo en cuanto a su repeticion, sino también respecto
altiempo en que se retrotrae, en cuyo momento (fallecimiento del causante, aper-
tura de la sucesion) es cuando ha?{ que apreciarla capacidad de los sustitutos».
En consecuencia, tanto de la literalidad del articulo 758 del Cddigo Civil como de
la jurisprudencia mencionada, resulta (iue para heredar o adquirir el derecho al
legado, se requiere al menos estar vivo al tiempo del fallecimiento del testador que
eselmomento de la apertura de la sucesion, sin PEI’JUICIO de ladiscusion doctrinal
sobre si se requiere capacidad para suceder al tiempo de la renuncia del primer
instituido. En el supuesto de, este exPedlente, la bisnieta cuya renuncia exige la
registradora, al no haber nacido en el momento de la apertura de la sucesion, no
tigne capacidad para suceder.

Resolucion de 6-6-2016

&BO,E 28-6-2016) y
egistro de la propiedad de Mojacar

R

R

d
ECURSO GUBERNATIVO: INFORME DEL REGISTRADOR. PROPIEDAD HO-
IZONTAL: OBRAS EN ELEMENTOS PRIVATIVOS.

Constituye por tanto el objeto del presente recurso determinar si es suscepti-
ble de inscripcion una asi llamada «escritura de adaptacion descriptiva de, local
comercial» que deja constancia documental de Ia existencia de un_acceso directo
del local a una calle cuando en la descripcion registral indica que tiene su entrada
principal por otra via publica. _ o ,

El articulo 7.1 de la Ley 49/1960 dispone que «el p_roineta,rlo de cada piso
0 local podra modificar los elementos arquitectonicos, instalaciones o servicios
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de aquel cuando no menoscabe o altere la sequridad del edificio, su estructura
general, su configuracion o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
Fropletarl_o, debiéndo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a
acomunidad. En el resto del inmueble no podra realizar alteracion algunay si ad-
virtiere la necesidad de reparaciones urgentes deberd comunicarlo sin dilacion al
administrador». La fachada queda incluida por el articulo 395 del Cddigo Civil en-
tre los elementos comunes, «con los revestimientos exteriores de terrazas, balco-
nes y ventanas, incluyendo su imagen o configuracion los elementos de cierre que
las conforman y sus revestimientos exteriores». No obstante lo anterior, del propio
titulo constitutivo pueden resultar clausulas gue permitan y anticipen el consen-
timiento requerido por la Ley sobre propiedad horizontal para su modificacion.

Elalcance del informe del registrador ha sido establecido por este Centro Di-
rectivo en diversas ocasiones dejando claro que se trata de un tramite en el que el
Registrador puede profundizar sobre los argumentos utilizados para determinar
los defectos sefialados en su nota de calificacion, pero en el que en nlnglun €aso se
pueden afiadir nuevos defectos, ya que solo si el recurrente conoce en él momento
iicial todos los defectos que impiden la inscripcion del titulo sggun la opinion del
Reqlstrad,or,,_podra defenderse eficazmente, argumentando juridicamente acerca
de Ta posibilidad de tal inscripcion. No constituye, pues, procesalmente una con-
testacion al recurso, contestacion que pueda sér reargiida por el recurrente. La
valoracion sobre el informe corresponde a este Centro Directivo, pero de ninguna
forma genera tramite de audiencia que pueda justificar la necesidad de dar trasla-
do del mismo al recurrente, precisamente porque su contenido, como se ha dicho,
no puede modificar los defectos apreciados en la nota de calificacion.

Resolucion de 7-6-2016

&BOE 28-6-2016) o

egistro de la propiedad de Palencia, nimero 1
PR

Clo

CEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: REQUISITOS DE INSCRIP-
N. CONCURSO DE ACREEDORES: EJECUCION DE HIPOTECA.
9.

Conforme a lo establecido en los articulos 9.e) de la LH y 51.9.ade su Regla-
mento, una de las circunstancias esenciales que se'han de consignar en la inscrip-
ciony que han de resultar con total claridad del titulo, es la referente a la persona
natural ojuridica a cuyo favor se haya de practicar la inscripcion.

De lainterpretacion con{)u,nta de’los articulos 56 y 57 de lamisma Ley Concur-
sal debe entenderse que los bienes no necesarios para la continuidad de la activi-
dad profesional o empresarial no estan sujetos a limitacion en cuanto al inicio o
continuacion del proceso de ejecucion, por cuanto la paralizacion de ejecuciongs
de garantias reales a que se refiere el articulo 56, se refiere Gnicamente a los bie-
nes necesarios para la continuidad de la actividad profesional o empresarial, y, el
articulo 57 dice literalmente «el eiercmlo de acciones que se. inicie o se reanude
conforme g lo previsto en el articulo anterior durante la tramitacion del concurso
se someterd a fajurisdiccion deljuez de este,.», es decir, referido exclusivamente
a los bienes necesarios. La Unica restriccion aplicable en estos supuestos seria
la prevista en el apartado tercero del articulo 57 de la Ley Concursal, cuando
determina que «abierta la fase de liquidacion, los acreedores que antes de la de-
claracion de concurso no hubieran ejercitado estas acciones perderan el derecho
de hacerlo en procedimiento separado. Las actuaciones que hubieran quedado
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suspendidas como consecuencia de_la declaracion de concurso se reanudaran,
acumulandose al procedimiento de ejecucion colectiva como pieza separada». Por
ello resulta fundamental que quede claramente establecida la condicion del bien
en cuestion, en este caso Ia finca hipotecada, como necesario para la continuidad
de la actividad profesional o empresarial y la calificacion del Registrador debe
extenderse a la exigencia de dicha circunstancia. o

Del expediente resulta que las fincas ejecutadas se han adjudicado al actoy
ante la ausencia de postores'y por el 50% del valor de tasacion, por lo que es evi-
dente que el importe total de’la adjudicacion es inferior a la cantidad reclamad
por principal y a la responsahilidad hipotecaria global sobre este concepto, por lo
gue.no existe Sobrante niposibilidad de calificarsi el mismo esta o no consignado
ebidamente en beneficio de acreedores posteriores que, por otro lado, no consta
si existen segln lo con_mg_nado,en la calificacion. Y tampoco se ha sefialado en la
nota que el valor de adjudicacion de alguna de las fincas exceda de la cantidad que
por principal constituya el limite de cobertura hipotecaria.

Resolucion de 7-6-2016
&BO.E 28-6-2016) g ,
egistro de la propiedad de Sant Felid de Llobregat, nimero 1

PRINCIPIO DE PRIORIDAD: CIERRE DEL REGISTRO.

Conforme al articulo 17 de la LH inscrito un titulo traslativo del dominio no
P,uede inscribirse otro que se le oponga o sea incompatible respecto de la misma
inca.

Resolucion de 8-6-2016
&BO.E 28-6-2016)
egistro de la propiedad de Petra

BASE GRAFICA: INSCRIPCION OBLIGATORIA.

. Como sefiald la resolucion de 12 de febrero de 2016, no siempre sera necesa-
rio tramitar este procedimiento para la inscripcion de la representacion gréfica
en los_casos en (iue tal inscripcion es preceptiva, como ocurre con los supuestos
enunciados en el articulo 9, letra b, ﬁrlmer parrafo. La falta de una remision ex-
presa desde el articulo 9 al articulo 199 supone que con cardcter general no serd
necesaria latramitacion previa de este grocedlmlento, sin perjuicio de efectuar las
notificaciones previstas en el articulo 9, letra b, parrafo séptfimo, una vez practi-
cada la inscripcion correspondiente. Se exceptian aquellos supuestos en los que
porincluirse ademas aIPuna rectificacion superficial de las fincas superior al 10%
0 alguna alteracion carfografica que no respete la delimitacion del perimetro de
la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr. art. 9, letra b, parrafo
cuarto), fuera necesaria la tramitacion del citado procedimiento para preservar
eventuales derechos de colindantes que pudieran resultar afectados. En el articulo
9 de la LH se dispone que «para la incorporacion de la representacion (i,ra_flca.de
la finca al folio_real, deberd aportarse junto con el titulo inscribible la certificacion
catastral descriptivay grafica de la finca, salvo que se trate de uno de los supuestos
en los que la ley admita otra representacion grafica georreferenciada alternativa».
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Y en el articulo 10 de la LH se indjca que «en los casos de incorporacion de la
representacmn grafica ?eorre,ferenmad,a conforme a lo dispuesto en la letra b) del
articulo 9, debera aportarse, junto al titulo inscribible, certificacion catastral des-
criptiva y grafica de la finca, salvo_que se trate de uno de los supuestos regulados
enelapartado 3 de este articulo». En ninguno de ellos, nien el articulo 199.1 antes
citado, se habla expresamente de que, ademas de alporta[ la certificacion catastral
descriptiva y grafica, haya de describirse en el titulo la finca segun lo que resulta
de tal certificacion. o o y

_ También hay que apuntar la posibilidad de prescindir de la representacion
?,raflca para la inscripcion de una modificacion hipotecaria en los casos en que la
inca resultante de la misma carezca de existencia actual por haberse producido
otramodificacion posterior en la que se aporte la representacion gréafica que en de-
finjtiva tiene la finca y ambags operaciones accedan simultdneamente al Registro.
Asilo impone la interpretacion conjunta de los articulos 9 b), 198 y 199 de'la LH
y la concordancia entre el Registro de la propiedad y la realidad fisica y juridica
extrarregistral.

Registro mercantil y Bienes Mugbles
por Ana DEL VALLE HERNANDEZ

Resolucion de 4-4-2016
&BO, 2-6-2016) _
egistro mercantil de Madrid X111

OBJETO. CNAE DETERMINACION. CONSEJO DE ADMINISTRACION. NOR-
MAS DE FUNCIONAMIENTO. ACTIVOS ESENCIALES.

Del ndmero 1del articulo 20 resulta con claridad (1ue la obligacién de mani-
festar el codlgio correspondiente se refiere a la principal actividad que se desarro-
lle. Nada obsta a que el interesado haga constar todos, los cdigos referidos a las
actividades comprendidas en el objeto social sin perjuicio de que uno_de ellos ha
de tener la designacidn de grlanaI como emge la interpretacién conjunta de los
nimeros 1y 2 del articulo 20 de aLeY 14/2013. i

Elregistrador debe verificar que el codigo de actividad resefjado se correspon-
de suficientemente con el contenido en el listado vigente segun la Clasificacion
Nacional de Actividades Econémicas, pues de lo contrario la niorma careceria por
comé)_leto de la eficacia_prevista al publicar actividades sectorizadas no corres-
pondientes con las previstas en los estatutos. La obligacion queda cumplida si se
expresa el codigo que mas se adecua a la actividad principal, sin que exista norma
alquna que exija transcribir el epigrafe con el que, en la citada Clasificacion, se
detalla la clase correspondijente al codigo indicado. , ,

Es admisible la inclusion, entre la$ actividades integrantes del objeto social,
del «disfrute» de derechos y valores mobiliarios y de toda clase de bienes inmue-
bles pues tal disfrute constituye «per se» una actividad de la que se derivan deter-
minados aprovechamientos orendimientos.
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