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Resolucién de 8-2-2016
Registro de la propiedad de Corcubién
(BOE 10-3-2016)

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS. OBRA NUEVA: GEORRE-
FERENCIACION.

En las obras nuevas por antigiiedad nada impide que la descripcién de la
edificacién coincidente con el titulo y la antigiiedad de la misma se acrediten por
el mismo medio probatorio, o por medios probatorios distintos —la certificacion
técnica y la certificacién catastral—, siempre que no exista duda fundada de que
uno y otro medio se refieren a la misma edificacién (cfr., por todas, la resolucion
de 4 de diciembre de 2009, con criterio confirmado por otras muchas citadas en
los «Vistos» de la presente). Lo que las normas complementarias al RH exigen en
materia de obra nueva es que se acredite la realidad de la obra, que el proyecto
se ajuste a licencia o en su defecto que hayan prescrito las medidas de restable-
cimiento de legalidad urbanistica, y que no haya duda de la identidad de la finca
segun lo expresado en el titulo y en el documento justificativo de aquellos extre-
mos, circunstancias que han de reputarse suficientemente acreditadas, a pesar de
las discrepancias descriptivas referidas en la calificacion, toda vez que estas no
comportan dudas sobre esa identidad de la finca ni que haya contradiccién entre
la certificacion descriptiva y grafica, la certificacién técnica y el titulo calificado,
que impida la inscripcion de la edificacién tal como se describe en este ultimo.

En consecuencia, para inscribir cualquier edificacién, nueva o antigua,
cuya declaracién documental y solicitud de inscripcién se presente en el Re-
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gistro de la propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena
entrada en vigor de la Ley 13/2015, sera requisito, en todo caso que la porcién
de suelo ocupada habra de estar identificada mediante sus coordenadas de re-
ferenciacion geografica. Desde el punto de vista técnico, la georreferenciacién
de la superficie ocupada por cualquier edificacién, aun cuando debera hacerse
en el mismo sistema oficial de referencia que se especifica en la resolucién
conjunta de 26 de octubre de 2015 (Proyeccién UTM, sistema ETRS89 para
la peninsula o RegCan95 para Canarias), no necesita, en cambio, ser aportada
necesariamente en el concreto formato GML a que, para otros supuestos, si
que alude la citada resolucién. Igualmente serd valida la aportacién de una
representacion grafica de la porcion de suelo ocupada realizada sobre un
plano georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no
se especifiquen las coordenadas concretas de aquella. En estos casos, dichas
coordenadas de la porcién de suelo ocupada por la edificacién resultaran por
referencia o en relacién a las del plano o finca sobre el que se representa la
edificacién, quedando suficientemente satisfecha la exigencia del articulo 202
de la LH. Y, desde el punto de vista procedimental, la obligada georreferen-
ciacién de la superficie ocupada por cualquier edificacién, tampoco requiere
con caracter general que se tramite un procedimiento juridico especial con
notificacién y citaciones a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que
el registrador en su calificacion si lo estimare preciso para disipar sus dudas
fundadas acerca de que la edificacién se encuentre efectivamente incluida en
la finca sobre la que se declara, tal y como se ha expresado en el anterior
fundamento juridico.

Resolucién de 8-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Lepe

ACTOS ADMINISTRATIVOS: CONCEPTO DE FIRMEZA.

Un acto administrativo es firme cuando ya no cabe recurso alguno contra
el mismo, ni recurso administrativo (ante la Administracién) ni recurso con-
tencioso-administrativo (ante los tribunales). A su vez, un acto es firme en via
administrativa cuando contra el mismo ya no cabe recurso ordinario alguno ante
la Administracion, es decir de alzada o reposicién (ya sea porque no exista la
posibilidad de recurso ya porque haya transcurrido el plazo para interponerlo).
La tnica via para recurrirlos seria la representada por el recurso extraordinario
de revision, regulado en los articulos 118 y 119 de la Ley de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun
y siempre que se den las causas tasadas que justifican su interposicién. Solo
cuando el acto sea firme, conforme se ha visto anteriormente, sera susceptible
de recurso contencioso ante los tribunales. Como ha reiterado este Centro Di-
rectivo, ver resoluciones citadas en «Vistos», la firmeza de la resolucién admi-
nistrativa es un requisito esencial para practicar cualquier asiento en el Regis-
tro que implique una mutacién juridico real inmobiliaria siempre que el acto
o resolucién cuya inscripciéon se pretenda haya agotado la via administrativa,
por mas que sea susceptible de revisién en via judicial, ya ante los tribunales
contencioso-administrativos ya ante los tribunales ordinarios. En definitiva, con
caracter de regla general el acto debe poner fin a la via administrativa y ademas
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es necesaria, pero suficiente, la firmeza en dicha via, ya que con la innegable
posibilidad de anotacién preventiva de la demanda del recurso contencioso-
administrativo quedan garantizados los derechos de los titulares registrales. La
nota de calificacién adolece de imprecisién ya que hace referencia al procedi-
miento contencioso-administrativo sin aclarar que la posibilidad de interposiciéon
de este esta directamente vinculada al hecho de que contra la resolucién por la
que se concede la licencia de ocupacién cabe atin la interposicién potestativa del
recurso de reposicién en contra de lo expuesto por el recurrente en su escrito,
en el que efecttia una reproduccién parcial del pie de recursos de la resolucién,
por lo tanto, el acto aun poniendo fin a la via administrativa no ha alcanzado
firmeza en este ambito al ser susceptible de recurso de reposicién frente a la
propia Administracién emisora de la resolucién.

Resolucién de 9-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Villalpando

TRANSACCION JUDICIAL: REQUISITOS.

El articulo 19.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil establece el principio de
la disposicién de las partes sobre el proceso y en consecuencia la posibilidad
de transaccién y suspension del procedimiento, de manera que las partes estan
facultadas para disponer del objeto del juicio y renunciar, desistir del juicio,
allanarse, someterse a arbitraje y transigir sobre lo que sea objeto del mismo,
excepto cuando la ley lo prohiba o establezca limitaciones por razones de interés
general o en beneficio de tercero. Si las partes pretendieran una transaccién
judicial y el acuerdo que alcanzaren fuere conforme a la ley, sera homologado
por el tribunal que esté conociendo del litigio al que se pretenda poner fin
(apartado 2 del art. 19). Asi pues, producida la transaccién judicial, cabra la
homologacién de la particién verificada. En este caso, se ha producido una de-
manda que no ha culminado en resoluciéon del juez sino en un sobreseimiento
que recoge el secretario en virtud del articulo 789 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil. En este caso el acuerdo particional no deja de ser un acuerdo privado que
no estd documentado adecuadamente por lo que no se cumple el requisito de
forma del articulo 3 de la LH. Por tanto la documentacién presentada, no puede
tener acceso al Registro por no reunir los requisitos que para la inscripcion
exige la legislacién hipotecaria, es decir, una resolucién judicial resultante de
un procedimiento ordinario que por seguir sus tramites procesales haya fina-
lizado en una decisién del juez sobre el fondo del asunto, o su formalizacién
en escritura publica.

Aun no siendo aplicable en el presente expediente la Ley 15/2015, de 2
de julio, de la Jurisdiccién Voluntaria, esta Ley, en su articulo 92, recoge la
intervencién del secretario judicial (letrado de la Administracién de Justicia)
para la aprobacion de la particion realizada por el contador-partidor designado
en el procedimiento oportuno y con los requisitos del articulo 1057 del Cédi-
go Civil en su nueva redaccién dada por la referida Ley 15/2015, de haberse
producido el expediente bajo el &mbito de esta Ley 15/2015, ninguna de estas
cosas habria ocurrido en el supuesto de este expediente, en el que se produce
un sobreseimiento de otro procedimiento de divisién de herencia por acuerdo
entre los herederos.
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Resolucién de 9-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Hellin

CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACION DE CARGAS.

No cabe duda alguna de que esta notificacion a los titulares de los embargos
que se pretende cancelar es uno de los tramites de obligada calificacién por parte
del Registrador (cfr, art. 100 del RH), por lo que debe en estos términos con-
firmarse el primer defecto de la nota de calificacion. El articulo 149.5 de la Ley
Concursal permite al Juez del concurso ordenar cancelaciones en los siguientes
términos: «En el auto de aprobacion del remate o de la transmisién de los bienes
o derechos realizados ya sea de forma separada, por lotes o formando parte de
una empresa o unidad productiva, el Juez acordara la cancelacién de todas las
cargas anteriores al concurso constituidas a favor de créditos concursales, salvo
las que gocen de privilegio especial conforme al articulo 90 y se hayan transmi-
tido al adquirente con subsistencia del gravamen». Pero no se puede entender
que las facultades concedidas al 6rgano juzgador por tal precepto legal, en los
Unicos y concretos supuestos que este precepto autoriza para cancelar cargas
anteriores al concurso, se verifique sin tener en cuenta otros principios de la
normativa aplicable, como el del tracto sucesivo e interdiccion de la indefensién
antes plasmados, debiendo justificarse la intervencién del titular registral afectado
por dicha cancelacion en los términos indicados.

Resolucién de 10-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Vélez-Rubio

CONDICION RESOLUTORIA: REQUISITOS DE EJERCICIO.

Este Centro Directivo ha indicado en multitud de ocasiones que la reins-
cripcién a favor del vendedor, cuando es consecuencia del juego de la condicién
resolutoria expresa pactada, estd sujeta a rigurosos controles que salvaguardan
la posicién juridica de las partes. Tiene declarado que: Primero. Debe aportarse
el titulo del vendedor (cfr., art. 59 del RH), es decir, el titulo de la transmisién
del que resulte que el transmitente retiene el derecho de reintegracién sujeto a
la condicién resolutoria estipulada; Segundo. La notificacién judicial o notarial
hecha al adquirente por el transmitente de quedar resuelta la transmisién, siempre
que no resulte que el adquirente requerido se oponga a la resolucién invocando
que falta algin presupuesto de la misma. Formulada oposicién por el adquirente,
debera el transmitente acreditar en el correspondiente proceso judicial los presu-
puestos de la resolucion, esto es, la existencia de un incumplimiento grave (STS
de 21 de septiembre de 1993), que frustre el fin del contrato por la conducta
del adquirente, sin hallarse causa razonable que justifique esa conducta (STS de
18 de diciembre de 1991, 14 de febrero de 1992 y 30 de marzo de 1992, 22 de
marzo de 1993 y 20 de febrero de 1995 y 16 de marzo de 1995), y Tercero. El
documento que acredite haberse consignado en un establecimiento bancario o
caja oficial el importe percibido que haya de ser devuelto al adquirente o co-
rresponda, por subrogacion real, a los titulares de derechos extinguidos por la
resolucién (art. 175.6.a del RH).
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La doctrina jurisprudencial ha sefialado que si bien la existencia de terceros
adquirentes del dominio o de otros derechos reales limitados sobre la finca no cons-
tituye, en sentido técnico procesal, una situacién de litisconsorcio pasivo necesario
(vid., STS de 18 de septiembre de 1996), estos terceros, por ser afectados de forma
refleja 0 mediata, deben tener la posibilidad de intervenir en el proceso (intervencién
adhesiva y voluntaria), para lo que es necesario que, al menos, se les haya notificado
la existencia del procedimiento cuando, con caracter previo a la inscripcién o anota-
cion de su derecho, no se hubiere dado publicidad a la pendencia del procedimiento
mediante la oportuna anotacién preventiva de la demanda (cfr,, art. 42, num. 1, de
la LH). Siendo asi en el dmbito judicial, en el ambito extrajudicial la conclusién
a la que debe llegarse es que el articulo 175.6.a del RH impone la consignacién o
depésito del precio integro de la compraventa a favor de los titulares de derechos
posteriores, aunque no haya entrega de dinerario, en cuanto tal precio pasara a
ocupar, por subrogacién real, la posicién juridica que tenia el inmueble de modo
que los derechos que antes recaian sobre el inmueble, recaigan ahora sobre el precio.

Resolucién de 10-2-2016
(BOE 10-03-2016)
Registro de la Propiedad de Escalona

CALIFICACION REGISTRAL: FORMA.

Debe entenderse que al establecer el articulo 18 de la LH que los Registra-
dores calificaran por lo que resulte de los asientos del Registro, resulta evidente
que entre estos asientos que el Registrador ha de tener en cuenta al calificar se
encuentran los de presentacién, practicados en el Libro Diario, por lo que estando
presentado simultaneamente un documento que rectifica el anterior es evidente
que la calificacion debe ser completa de la escritura inicial y su rectificacion,
por lo que el recurso debe ser desestimado.

Resolucién de 10-2-2016
(BOE 10-03-2016)
Registro de la Propiedad de Mdstoles, nimero 1

HIPOTECA: CALIFICACION DE SUS CLAUSULAS. HIPOTECA: LIMITE DE LOS
INTERESES ORDINARIOS.

El presente expediente se refiere a una escritura de préstamo hipotecario
entre una persona fisica y una mercantil sujeta a la Ley 2/2009 por la que se
regula la contratacién con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios
y de servicios de intermediacién para la celebraciéon de contratos de préstamo
o crédito, cuyos requisitos cumple; constituyendo la finca hipoteca una vivienda
que se manifiesta que es la habitual de la deudora hipotecante. La finalidad del
préstamo se expresa tanto en la oferta vinculante como en la escritura de consti-
tucion del préstamo hipotecario que es con destino a las actividades econémicas
del prestatario, pero sin indicar cuéles sean estas y sin justificar tampoco la
condicién de comerciante, empresario o profesional del mismo. Igualmente se
da cumplimiento a los requisitos de informacién de la Orden EHA/2899/2011 de
transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios.
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El articulo 19 de la Orden EHA/2899/2011 circunscribe su aplicacién, en lo
que ahora nos interesa, «a los servicios bancarios de crédito y préstamo hipote-
cario, en adelante préstamos, celebrados con un cliente, persona fisica, en los que
la hipoteca recaiga sobre una vivienda o cuya finalidad sea adquirir o conservar
derechos de propiedad sobre terrenos o edificios construidos o por construir», es
decir, parece que el prestatario debe ser una persona fisica pero ni se exige que
la vivienda sea la habitual del deudor ni que el préstamo tenga por finalidad la
adquisicién de la vivienda, ni tampoco que la persona fisica a la que se concede
el crédito actie en condicién de consumidor.

Por lo que respecta al &mbito de aplicacién general de la normativa de con-
sumidores, el Real Decreto Legislativo 1/2007, Ley General para la Defensa de
Consumidores y Usuarios, difiere en dos puntos principales de la normativa espe-
cial: por un lado se amplia, abarcando el concepto de consumidor también a las
persona juridicas, y por otro lado se restringe, al excluir los supuestos en que el
deudor hipotecario actia en el marco de su actividad empresarial o profesional.

En el presente supuesto concurren los presupuestos necesarios para la apli-
cacién de la Orden EHA/2899/2011 y también los especiales que la Ley 2/2009
impone al prestamista profesional no entidad de crédito, pero no de la norma-
tiva general de protecciéon de los consumidores, dado que en el expositivo II,
como se ha sefialado, el prestatario manifiesta, por un lado, que el préstamo
se destina a su actividad econémica aunque sin especificar cual fuera esta vy,
por otro lado, que actiia en el ambito de su actividad empresarial; se entiende
que no tiene lugar y, por tanto, que tal normativa no es aplicable, por lo que
en este caso las condiciones generales del contrato solo pueden ser objeto de
control de incorporacién y de legalidad, pero no de transparencia sustantiva
ni de abusividad.

La STS de 18 de junio de 2012, cuyo criterio ha sido ratificado por las de
9 de mayo de 2013, 8 de septiembre de 2014 y 25 de marzo de 2015 y 22 de
diciembre de 2015, entre otras, sefiala que la contratacién por medio de condi-
ciones generales propias de los contratos de adhesién, esta sujeta al control de
inclusién o incorporacién de la condiciones generales al contrato a tenor de lo
dispuesto en el articulo 7 de la Ley sobre condiciones generales de la contrata-
cién (informacién y claridad gramatical), tanto si el contrato se suscribe entre
empresarios y profesionales como si se celebra con consumidores; y tratandose
de consumidores, ademads, a un control adicional de transparencia o compresi-
bilidad dirigido a comprobar si el consumidor ha tenido un conocimiento real
y razonablemente completo de como operan en la economia del contrato las
distintas clausulas predispuestas. Este control de transparencia es competencia
exclusiva de los jueces, salvo en lo relativo a la aplicacién del articulo 6 de la
Ley 1/2013, de 14 de mayo de 2013, de medidas para reforzar la proteccién a
los deudores hipotecarios, reestructuraciéon de deuda y alquiler social, que es
una manifestaciéon del mismo, en los supuestos de las clausulas limitativas de la
variabilidad del tipo de interés, clausulas multidivisa y contratos de cobertura
de tipos de interés asociados.

Abordando ahora el primer defecto de fondo de la nota de calificacién, el
pacto de un interés remuneratorio fijo del 17,00% durante toda la vida del prés-
tamo, frente lo que afirma el recurrente, el Registrador calificante no lo deniega
por considerarlo abusivo por notablemente superior al normal del mercado, lo
que no podria hacer, en primer lugar, porque, como se ha expuesto anteriormente,
no nos encontramos en el ambito de préstamos a consumidores y, en segundo
lugar, porque, aunque nos encontraramos en tal ambito, al ser un elemento
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definitorio del objeto principal del contrato, en los términos que este ha sido
definido por el TS, no podria ser objeto de tal calificacién de desequilibrio. Lo
que el registrador realmente argumenta para denegar tal clausula de intereses
ordinarios es la aplicacién de la doctrina derivada de la resolucién de 22 de ju-
lio de 2015 de esta Direccién General, que vino a sefialar que existen supuestos
especiales de limitacion objetiva de la cuantia de los intereses ordinarios, como
ocurre en el presente supuesto en el que se pacta un interés ordinario superior
al interés moratorio, ya que por definicién el interés ordinario no puede ser
superior al interés moratorio en un mismo contrato, y no puede sino reiterarse
este criterio. Es evidente que todo interés moratorio, por su propia condicién de
clausula indemnizatoria o disuasoria tiene que ser superior al interés ordinario
que tiene una funcién meramente remuneratoria, y ambos tipos de interés deben
guardar en todo caso una cierta proporcién, pronunciandose siempre la Ley en el
sentido de que los intereses de demora debe calcularse partiendo de los intereses
ordinarios previamente pactados o de su asimilado el interés legal del dinero.
En este mismo sentido se han manifestado las recientes SSTS de 22 de abril de
2015 y 23 de diciembre de 2015.

Debe senalarse que, en principio, los simples errores materiales facilmente
identificables por el registrador, no deben impedir la inscripcién, sin perjuicio de
que, una vez practicada esta, pudiera ser corregido por el notario, de oficio o a
instancia de parte interesada, al amparo del articulo 153 del Reglamento Notarial,
como ya sefialara la resolucién de 26 de mayo de 2006. Ademads, en concreto en
materia de medios de pago, este Centro Directivo tiene declarado que con inde-
pendencia de los requisitos de identificacién que al notario impone la regla 2.a
del parrafo segundo del articulo 177 del Reglamento notarial; a efectos de cali-
ficacion registral, estos requisitos se cumplen tanto si las circunstancias legales
constan en la escritura por manifestacién de las partes, como si los mismos solo
constan por soporte documental que se incorpora formando un todo indivisible
con la escritura, y que, en consecuencia, han de ser también calificados por el
registrador (cfr, resoluciones de 21 de marzo de 2007 y 5 de mayo de 2011). Esto
es lo que ocurre en el presente supuesto, en el que la certificacién de la referida
transferencia, con la cifra realmente retenida —1.190 euros—, se incorpora en
la escritura, por lo que en cuanto a este defecto el recurso debe ser estimado.

Las cantidades no entregadas al prestatario se pueden dividir en dos grupos,
el primero formado por unos importes que representan pagos a terceras personas
que el prestamista efectia a solicitud y por cuenta del prestatario, en cuanto que
son deudas del mismo ajenas al contrato de préstamo hipotecario estrictamente
considerado; y el segundo formado por una serie de gastos que en el contrato
de préstamo se convienen que sean a cargo del prestatario, pero que, frente a la
afirmacién del registrador, si constan relacionados con tal caracter en las FIPRE
y FIPER, unas veces como cantidades fijas y otras como célculos provisionales
—cantidades a cuenta—. Es practica relativamente frecuente en los contratos de
préstamo hipotecario que el acreedor retenga ciertas cantidades del préstamo para
el pago de conceptos relativos a los gastos, comisiones e impuestos que la propia
operacion genera; por lo que, en principio, no se puede hacer tacha alguna a
estas retenciones ni a la cuantia de las mismas siempre que los conceptos a que
se refiere se encuentren debidamente identificados, figuren en la informacién
precontractual y guarden relacién con las operaciones asociadas al préstamo, no
comprendiendo la retencién de gastos por servicios no solicitados por el deudor;
y ello sin perjuicio que el pago de alguno de esos gastos correspondieran por
ley al prestamista y no pudieran imponerse al adherente (cfr, STS de 23 de
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diciembre de 2015), lo cual no puede valorarse en este recurso al no haber sido
alegado por el registrador.

Resolucién de 11-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Oropesa del Mar, nimero 1

DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS: CODIGO SEGURO DE VERIFICACION.

Cabe concluir la plena vigencia de la Ley 11/2007 y su normativa de desarrollo
con relacion a los documentos administrativos presentados en el ambito registral.
No obstante, el &mbito subjetivo de aplicacion de la Ley 11/2007 sefialado en la
letra a) del nimero 1 del articulo 2 determinara la posibilidad de utilizacion del
codigo seguro de verificacion como sistema de firma, o como cédigo electrénico
de verificacién, que le estara vedado al ciudadano, pero no la obligatoriedad de
admitirlo con todos sus efectos, que alcanza al conjunto de la sociedad.

A la vista de lo dispuesto en los articulos 18 y 19 de la Ley 11/2007 y 20 y
21 del Real Decreto 1.671/2009, se permite el uso de sistemas de cédigo seguro
de verificacion, para la Administracién General del Estado y sus organismos
publicos vinculados o dependientes, no solo para actuaciones automatizadas,
sino también para su uso por parte del personal al servicio de la misma, con
independencia de que dicho personal también pueda utilizar una firma basada
en el DNI electrénico o basada en certificado de empleado publico al servicio de
la Administracién General del Estado expresamente admitidos con esta finalidad.
Para el uso de codigo seguro de validacién por parte de personas fisicas al servicio
de la Administracién General del Estado y sus organismos publicos vinculados o
dependientes se precisan los mismos requisitos que para la utilizacién del mismo
en procesos automatizados, establecidos en el articulo 20 del citado Real Decreto.
En base a lo expuesto en el presente caso estamos ante un cédigo generado elec-
trénicamente que nos permite constatar la veracidad del documento y que este
documento esta firmado con sello del 6rgano de la Secretaria del Ayuntamiento
considerado como una actuacién administrativa automatizada.

Acto administrativo convencional y acto administrativo electrénico coinciden
en cuanto a régimen juridico. Ahora bien, la concurrencia de toda una serie de
exigencias adicionales impuestas por la Ley 11/2007 a la actuacién administrativa
automatizada hace que el régimen juridico de esta posea especialidades, princi-
palmente es que la posibilidad de expresar la actividad administrativa por medios
electrénicos sin intervencion de persona alguna debe estar expresamente prevista
y automatizada con caracter previo. No basta con la habilitacién genérica de la
Ley 11/2007, sino que tal norma reguladora de cada procedimiento debera incluir
una habilitacién especifica, asi resulta del articulo 38.2 de la mencionada ley al
establecer que «podran adoptarse y notificarse resoluciones de forma automati-
zada en aquellos procedimientos en los que asi esté previsto».

El Ayuntamiento de Cabanes, en el uso de las competencias que en materia
de sello de érgano para actuaciones administrativas automatizadas le atribuye
la Ley 11/2007 en los citados articulos 18, 38 y 39, y en virtud del articulo
19 del Real Decreto 1.671/2009, de 4 de noviembre, por el que se desarrolla
parcialmente la mencionada ley, determinando que la creacién de los sellos
electrénicos se realizara mediante resolucion del titular del organismo publico
competente, que se publicara en la sede electrénica correspondiente, regulando
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los datos que necesariamente deben figurar en la resolucién aprobatoria, dicté
resolucion de Alcaldia 2014-1.268 de fecha de 21 de noviembre de 2014 por la
cual determina cuéles son las actuaciones administrativas automatizadas entre
las que se encuentra la diligencia de exposicién de los edictos o anuncios publi-
cados en el tablén que serdn firmados por el sello de 6rgano que le acompaiiara
un codigo seguro de verificacion (csv), que facilitara la comprobacién de forma
remota de la existencia y validez del documento. Consecuentemente el defecto
debe ser revocado.

Resolucién de 12-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Pedreguer

PROPIEDAD HORIZONTAL: INSCRIPCIONES A FAVOR DE LA COMUNIDAD
DE PROPIETARIOS. ARRENDAMIENTO: PLAZAS DE APARCAMIENTO.

La falta de personalidad juridica de las comunidades de propietarios en régi-
men de propiedad horizontal ha sido sostenida por este Centro Directivo (15 de
junio de 1973, 1 de septiembre de 1981, 16 de octubre de 1992, 16 de febrero de
2000, 23 de junio de 2001, 25 de mayo de 2005, 3 de marzo de 2008 y 3 de julio
de 2013), extrayendo ellos su corolario registral en el sentido de no admitir la
posibilidad de que a favor de dichas comunidades como tales, pueda inscribirse
en el Registro de la propiedad el dominio de bienes inmuebles. No por ello puede
entenderse que actia como una comunidad ordinaria de bienes sino que la debe
considerar como un ente de proyeccién juridica propia que actta a través de su
representante. Es por eso que la jurisprudencia admite ciertas actuaciones de la
comunidad de propietarios en el ambito procesal, arrendaticio y otros, sobre todo
déandole capacidad para litigar, y ademas en algunos asientos como la anotacién
preventiva, son materias en las que la comunidad tiene esa reconocida capacidad
procesal. Pero esto no significa que tal comunidad pueda ser titular registral, ni
es posible que sin tal personalidad pueda ser propietaria de un bien y, por ende,
ser titular registral del asiento de inscripcién correspondiente.

No obstante, debe admitirse el acceso registral de bienes a favor de la comuni-
dad de propietarios en régimen de propiedad horizontal en los supuestos de ejecu-
ciones judiciales, como una consecuencia normal de la ejecucién de un embargo
por deudas de uno de los propietarios, pues admitido el embargo a su favor, debe
admitirse la posibilidad de que la ejecucién culmine con su adjudicacién. Ahora
bien, esta inscripcién a favor de la comunidad de propietarios debe reputarse
como una situacién excepcional y transitoria, pues no constituye finalidad de las
comunidades de propietarios en propiedad horizontal, ser titulares permanentes
de bienes, por lo que debe reputarse como una situacion de transito a su posterior
transmision, a su atribucién a los copropietarios en proporcién a sus cuotas o a
su conversion en elemento comun. Esta situacién de transitoriedad es la que se
deduce de las resoluciones de este Centro Directivo, anteriormente citadas, de 28
de enero de 1987 y 30 de enero de 2003, al hacer expresa referencia a la practica
de asientos transitorios, de mero puente, habiéndose expresado igualmente en la
indicada resolucién de 2003 que la orden del juez (en el presente caso letrado de
la Administracién de Justicia) ordenando el reflejo registral de una determinada
situacién juridico-real ha de entenderse de acuerdo con el contenido registral
que se ordena, siendo lo relevante su reflejo registral.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.* 755, pdgs. 1483 a 1550 1491



Basilio Aguirre Ferndndez

Debe concluirse que el arrendamiento de plazas de garaje no esta sometido a
la Ley de Arrendamientos Urbanos, salvo en el caso de que el arrendamiento de
la plaza sea accesorio del de la vivienda, y ello porque, a los efectos de la mis-
ma debe considerarse que tales plazas de garaje no constituyen edificacién —ya
que en ellas la edificacién es algo accesorio, siendo lo esencial la posibilidad de
guardar un vehiculo—; tales plazas de aparcamiento no se hallan enumeradas en
los supuestos de arrendamiento para uso distinto de vivienda a que se refiere el
articulo 3.2 de la Ley —siquiera esta enumeracion sea ejemplificativa—, ni en la
Exposicién de Motivos de la Ley cuando dice (apartado 3) que «la ley abandona
la distincién tradicional entre arrendamientos de vivienda y arrendamientos de
locales de negocio y asimilados para diferenciar entre arrendamientos de vivien-
da, que son aquellos dedicados a satisfacer la necesidad de vivienda permanente
del arrendatario, su cényuge o sus hijos dependientes, y arrendamientos para
usos distintos al de vivienda, categoria esta que engloba los arrendamientos de
segunda residencia, los de temporada, los tradicionales de local de negocio y los
asimilados a estos».

Resolucién de 12-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Torrent, nimero 1

CALIEICACION REGISTRAL: FORMA. SEGREGACION: REQUISITOS. SEGRE-
GACION: APLICACION DE LA LEY 13/2015.

Conviene tener en cuenta que es igualmente doctrina de esta Direccién Ge-
neral (resoluciones de 21, 22 y 23 de febrero de 2005, 12, 14, 15, 16 y 28 de
marzo de 2005, 1 de abril de 2005 y 13 de octubre de 2005, 8 de mayo de 2010
y 3 de diciembre de 2010 y 28 de febrero de 2012, 22 de mayo de 2012 y 20
de julio de 2012) que aunque la argumentacién en que se fundamenta la califi-
cacién haya sido expresada de modo ciertamente escueto, es suficiente para la
tramitacién del expediente si expresa suficientemente la razén que justifica dicha
negativa de modo que el interesado haya podido alegar cuanto le ha convenido
para su defensa, como lo acredita en este caso el mismo contenido del escrito
de interposicion.

Con base en el articulo 326 de la LH, es continua doctrina de esta Direccién
General (por todas, resolucién de 13 de octubre de 2014, basada en el contenido
del articulo y en la doctrina de nuestro TS, sentencia de 22 de mayo de 2000),
que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de registradores de la
propiedad es exclusivamente la determinacién de si la calificacion es o no ajustada
a Derecho, por lo que no puede conocer de cuestiones ajenas a dicha calificacién
ni tampoco pueden tenerse en cuenta documentos que no se tuvieron en cuenta
al tiempo de emitirla por no haber sido presentados junto al que la provoca.

Determinado debidamente el &mbito en que puede pronunciarse la presente,
el recurso no puede prosperar. La segregacion que se llevé a cabo en 1954 y que
ahora se presenta a inscripcién «no cabe» en la finca matriz de la que se pretende.
Si como consecuencia del acceso al Registro de la propiedad de segregaciones
posteriores la superficie de la finca matriz ha quedado agotada o disminuida de
modo que la superficie resultante sea inferior a la que ahora se pretende inscribir,
es evidente que no procede la inscripcién sin que previa o simultdneamente se
rectifique la superficie de dicha finca (art. 40 de la LH en relacién a los articulos
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47 y 50 de su Reglamento) lo cual ha de ser solicitado por el titular registral
de la finca resto, y no simplemente por el comprador de la porcién segregada.

Todo documento, cualquiera que sea la fecha de su otorgamiento, en el que
se formalice una divisién o agrupacién de finca, incluyendo las subespecies re-
gistrales de la segregacién y la agregacién, y que se presente a inscripcién a
partir del 1 de noviembre de 2015, habra de cumplir con la exigencia legal de
aportacién preceptiva, para su calificacién e inscripcién, de la representacion
georreferenciada con coordenadas de los vértices de las fincas a las que afecte.

En los casos en los que tal inscripciéon de representacién grafica no es me-
ramente potestativa, sino preceptiva, como ocurre con los supuestos enunciados
en el articulo 9, letra b, primer parrafo, la falta de una remisién expresa desde
el articulo 9 al articulo 199 supone que con caricter general no serda necesaria
la tramitacién previa de este procedimiento, sin perjuicio de efectuar las notifi-
caciones previstas en el articulo 9, letra b, parrafo séptimo, una vez practicada
la inscripcién correspondiente. Se exceptian aquellos supuestos en los que, por
incluirse ademads alguna rectificacion superficial de las fincas superior al 10% o
alguna alteracién cartografica que no respete la delimitacién del perimetro de
la finca matriz que resulte de la cartografia catastral (cfr, art. 9, letra b, parrafo
cuarto), fuera necesaria la tramitacion del citado procedimiento para preservar
eventuales derechos de colindantes que pudieran resultar afectados. Mientras
no se encuentre homologada la aplicacién informatica e implantado el sistema
de comunicacién de informacién en previsto en la citada Resolucién Conjunta,
debe aplicarse para la aportacién de las representaciones graficas alternativas el
mismo criterio previsto en el punto tercero, letra b, de la Resolucién-Circular de
esta Direccién General de 3 de noviembre de 2015, de manera que transitoria y
excepcionalmente sera admisible la aportacion de la representacion geografica
y lista de coordenadas correspondientes a una determinada finca en cualquier
formato que permita al registrador generar un archivo electrénico en formato
PDF que las contenga junto con el cédigo de finca registral, que firmara con
su certificado reconocido de firma electrénica, y en el acta de inscripcién hara
constar que inscribe la representacién grafica y lista de coordenadas que cons-
tan en el referido archivo, expresando su cédigo seguro de verificacién. Y ello
sin perjuicio, de que una vez que se haya efectuado dicha homologacion y esté
operativo el sistema de comunicacién de informacién, a través del mismo se dé
cumplimiento por el registrador a las obligaciones que le incumben conforme a
la expresada resolucién conjunta en cuanto a todas las representaciones gréficas
que se hayan inscrito desde la entrada en vigor de la Ley 13/2015.

Resolucién de 18-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Mélaga, ntiimero 2

PROCEDIMIENTO DE VENTA EXTRAJUDICIAL: REQUERIMIENTO DE PAGO.

Siendo el objeto del requerimiento la notificacién de la existencia de las ac-
tuaciones notariales y la intimacién a realizar el pago, solo si queda acreditado
bajo la fe del notario que el destinatario tiene cabal conocimiento de su contenido
y de su fecha es admisible considerar practicada la diligencia y llevado a cabo el
tramite en términos que no violenten sus derechos constitucionales. Asi ocurri-
ra si conocido el paradero del destinatario el notario lleva a cabo la diligencia
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con consentimiento de aquel y previa su identificacién (art. 202 del RN) o si el
propio destinatario, conocedor de la circunstancia, se persona ante el notario al
efecto de recibir el requerimiento. En ninguno de estos supuestos se perjudica
la posicién juridica del destinatario ni su derecho a reaccionar en la forma que
el ordenamiento le permite.

Dadas las circunstancias concurrentes en el caso objeto de recurso, lo primero
que debe aclararse es cual de los domicilios consignados en la escritura de consti-
tucion de hipoteca es el legalmente designado para la practica de requerimientos
y notificaciones. Ciertamente, la expresién contenida en la escritura donde fijan
el domicilio «el deudor designa como domicilio para la practica de los requeri-
mientos y notificaciones el que consta en la comparecencia de esta escritura»,
no ayuda a la determinacién de este extremo con claridad y precisién. Dicha
expresion ha de ser interpretada en el sentido de que cuando se hace referencia
en la comparecencia a la parte deudora, inevitablemente se esta aludiendo a la
sociedad «Jacaré, Asesoramiento y Gestién de Inmuebles, SL», y no a su repre-
sentante. Parece pues evidente, a la vista de lo expuesto, que el requerimiento
de pago al deudor no se acomodo a lo establecido en el articulo 236.c.2 del RH.
Como ya se indic6 en el segundo fundamento de Derecho, el requerimiento ha
de hacerse en el domicilio designado a tal efecto en la escritura de constitucion
de hipoteca y que conste en la correspondiente inscripcién. Y, ademas, ha de
hacerse personalmente al deudor y, solo para el caso de que no se encuentre el
deudor en el domicilio sefialado, se permite que el requerimiento se practique
en la persona de los terceros que el precepto sefnala. Por tanto, el requerimiento
hecho a un tercero (portero del edificio en el que se ubica la finca hipotecada)
en un domicilio diferente es claramente contrario a lo establecido en dicho pre-
cepto reglamentario y no satisface adecuadamente las garantias que el principio
de tutela judicial efectiva impone en este procedimiento.

Este Centro Directivo ha considerado que si el propio destinatario, conoce-
dor de la tramitacién del procedimiento, se persona ante el notario (por si, o
debidamente representado) al efecto de recibir el requerimiento de pago, ha de
entenderse que no se perjudica su posicion juridica ni su derecho a reaccionar
en la forma que el ordenamiento le permite. En el presente caso, dada la sus-
pensién del procedimiento y su ulterior reanudacién afio y medio mas tarde, ha
quedado sobradamente respetado el plazo de treinta dias que, para anunciar la
subasta, prevé el citado articulo 236.f del RH, contado desde el dia en que se
entregé6 al representante del deudor la copia de la cédula de requerimiento en
la oficina notarial.

Resolucién de 19-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Alicante, nimero 3

OBRA NUEVA ANTIGUA: REQUISITOS. CARRETERAS: LIMITACIONES DERI-
VADAS DE LA LEY 37/2015.

Las sucesivas redacciones legales en la materia (Ley 8/1990, de 25 de julio
de 1990, de Reforma del Régimen Urbanistico; texto refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio de 1992; Ley 6/1998, de 13 de abril de 1998, sobre Régi-
men del Suelo y Valoraciones; Ley 8/2007, de 28 de mayo de 2007, de Suelo, y
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texto refundido de dicha Ley, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio de 2008, hasta el vigente Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre de 2015, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana), serdan de aplicacién a los documentos otorgados durante
sus respectivos periodos de vigencia, aunque las correspondientes obras se hayan
ejecutado en un momento anterior. Ahora bien tratdndose de escrituras autoriza-
das con anterioridad a la entrada en vigor de una determina norma de proteccién
de legalidad urbanistica pero presentadas en el Registro de la propiedad durante
su vigencia, debe exigir el registrador su aplicacién, pues el objeto de su califi-
cacién se extiende a los requisitos exigidos para la inscripcion».

Como ha sefalado este Centro Directivo (vid., por todas, las resoluciones de
5 de marzo de 2013 y 5 de agosto de 2013), el acceso al Registro de la propiedad
de edificaciones (o de sus mejoras o ampliaciones: vid., arts. 308 del RH y 45
y 52 del Real Decreto 1.093/1997, de 4 de julio de 1997) respecto de las que no
procede el ejercicio de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica,
como consecuencia del transcurso del plazo de prescripcion establecido por la
ley para la accién de disciplina, se halla sometido, de modo exclusivo, al cum-
plimiento de los requisitos expresamente establecidos por la ley, entre los que
no se encuentra la prueba exhaustiva de la efectiva extincién, por prescripcion,
de la accién de disciplina urbanistica. Ahora bien, debera «constatar, por lo que
resulte del Registro (y, cabe anadir, del propio titulo calificado), que la finca no se
encuentra incluida en zonas de especial proteccién», en aquellos casos en que la
correspondiente legislacion aplicable imponga un régimen de imprescriptibilidad
de la correspondiente accién de restauracién de la realidad fisica alterada, pues
en tales casos ninguna dificultad existe para que el registrador aprecie la falta del
requisito de la prescripcion, dado que su ausencia no queda sujeta a plazo y su
régimen resulta directamente de un mandato legal. A partir de la entrada en vigor
de esta Ley no es posible el acceso registral de declaracion de edificaciones o ins-
talaciones sin que en el titulo correspondiente conste la identificacién geografica
de su localizacién. Ademas, para que, una vez precisada la concreta ubicacién
geografica de la porcion de suelo ocupada por la edificacion, el registrador pueda
tener la certeza de que esa porcién de suelo se encuentra integramente compren-
dida dentro de la delimitacién perimetral de la finca sobre la que se pretende
inscribir, es posible que necesite, cuando albergue duda fundada a este respecto,
que conste inscrita, previa o simultdneamente la delimitacién geografica y lista de
coordenadas de la finca en que se ubique, tal y como ya contemplé este centro
directivo en el apartado octavo de su Resolucién-Circular de 3 de noviembre de
2015. Dicha delimitacién y lista de coordenadas de la finca se incorporaran a
los libros registrales a través de los procedimientos regulados por la misma Ley,
con un relevante papel del registrador en su funcién calificadora —cfr., articulos
9, 10 y 199 de la LH—.

De los hechos expuestos resulta que la finca en cuestiéon, como consta en la
licencia de 1963, en el certificado catastral, en la descripcién registral y de la
propia calificacién urbanistica, linda con carretera de Ocafia, estando sujeta a las
limitaciones que impone su normativa especial, la actual Ley 37/2015, de 29 de
septiembre de 2015, de carreteras y en su caso, la Ley 6/1991, de 27 de marzo de
1991, de Carreteras de la Comunidad Valenciana —cfr., articulo 2—. Aunque se
reconozca expresamente la posibilidad de edificaciones en fuera de ordenaciéon
o asimilado, con su consiguiente régimen limitativo, en zonas de colindancia
con carretera, bajo un régimen transitorio acorde con el respeto a los derechos
adquiridos o situaciones consolidadas, la propia norma estatal sobre requisitos
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de inscripcién de las edificaciones consolidadas por antigiiedad —articulo 20.4,
actual 28.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre de 2015, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana—,
dispone que el registrador comprobara que el suelo no tiene caracter demanial
o esta afectado por servidumbres de uso publico general. Es lo que ocurre en
el presente supuesto, en el que resulta con claridad la afeccién de la finca a las
limitaciones de la normativa especial de carreteras. La actuacién impuesta al re-
gistrador de «comprobacién» de que el suelo sobre el que se declara la edificacién
antigua no esta afectada por una servidumbre que limite el uso edificatorio o el
«ius aedificandi» del titular de la finca debe traducirse, como ha sucedido en el
caso ahora debatido, en una suspension de la inscripcién hasta tanto se acredita
la correspondiente resolucién administrativa —vid., resoluciones de 11 de junio
de 2013, 27 de febrero de 2014 y 29 de junio de 2015.

Resolucién de 19-2-2016
(BOE 10-3-2016)
Registro de la propiedad de Cérdoba, nimero 2

RECURSO GUBERNATIVO: OBJETO. PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HI-
POTECARIA: LIMITE DE COBERTURA HIPOTECARIA.

Como cuestién previa, de cardcter procedimental, debe sefalar este Centro
Directivo respecto al objeto del recurso, que es doctrina reiterada que aun cuando
el recurrente exprese en su escrito que impugna la calificaciéon del registrador
sustituto, el citado recurso debe referirse tnica y exclusivamente contra la nota
de calificacion emitida por el registrador sustituido.

Habiéndose verificado la distribucién de la responsabilidad hipotecaria entre
las diversas fincas hipotecadas, conforme al articulo 119 de la LH, el articulo 120
determina que «fijada en la inscripcién la parte de crédito de que deba responder
cada uno de los bienes hipotecados, no se podra repetir contra ellos con perjuicio
de tercero sino por la cantidad a que respectivamente estén afectos y la que a
la misma corresponda por razén de intereses, con arreglo a lo prescrito en los
articulos anteriores». Consecuentemente no existiendo terceros, el acreedor puede
reclamar la totalidad de su crédito sobre cualquiera de las fincas hipotecadas,
pero existiendo titulares de cargas posteriores, el importe de las cantidades con-
signadas por cada uno de los conceptos objeto de cobertura hipotecaria tienen
el carécter de limite de dicha reclamacion.

Resolucién de 15-2-2016
(BOE 11-3-2016)
Registro de la propiedad de Palma de Mallorca, namero 3

PROPIEDAD HORIZONTAL: DIVISIO_N DE PISOS Y LOCALES. DIVISION DE
FINCAS: INSCRIPCION POR ANTIGUEDAD.

Hay que recordar la doctrina de este Centro Directivo segin la cual la
subsanacion del defecto y la practica en su caso de la inscripcién solicitada
no son obstaculo para la interposicién del recurso contra la calificacion del
registrador.
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Esta Direccién General ha admitido la validez de las clausulas por las que se
permite la division, segregacion, agrupacion o agregacion de elementos privativos
sin necesidad de consentimiento de la junta de propietarios. Las clausulas que
permiten la agrupacién o divisién anticipan el consentimiento requerido por
la Ley sobre propiedad horizontal para la modificacién del titulo constitutivo,
permitiendo que el duefio pueda actuar no solo sobre los elementos arquitecto-
nicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, comprendidas en su unidad
privativa y que le sirvan exclusivamente a él, sino también sobre los elementos
comunes que separan los distintos pisos o locales de su propiedad, siempre que
no se altere o menoscabe la seguridad del edificio, su estructura general, confi-
guracion exterior o se perjudiquen de cualquier modo los derechos de cualquier
otro propietario. Nada impide que puedan ir mas alla, facultando inclusive a
que se altere la estructura general del edificio siempre que no se menoscabe su
seguridad, pues si puede la junta autorizarlo no constando en estatutos, también
podra haber quedado plasmada anticipadamente la voluntad de los propietarios
en este sentido en el titulo constitutivo y dicha autorizaciéon conllevara todos los
elementos necesarios para su ejecucion, entendiéndose incluido, en su caso, el
que se afecten elementos comunes no esenciales para la edificacién, quedando
conformada, tras la agrupacion, la finca resultante como una unidad, si no ar-
quitecténica, si de destino. Tras la reforma operada por la Ley 8/2013, de 26 de
junio de 2013, de rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbanas, este Centro
Directivo ha afirmado que debe entenderse que con la nueva normativa existe el
mismo fundamento para admitir la validez de este tipo de clausulas estatutarias.
Por tanto, con la actual redaccién del articulo 10.3.b) de la Ley sobre propie-
dad horizontal, y conforme al criterio sostenido por el TS y por esta Direcciéon
General, para llevar a cabo la divisién de un departamento independiente sera
imprescindible contar con la previa aprobacién por las tres quintas partes del
total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de participacion, o bien, que presten su consentimiento interviniendo en
la escritura, ademas del propietario del elemento dividido, los propietarios de los
restantes elementos del edificio, a menos que figure recogida en los estatutos de
la propiedad horizontal una clausula que autorice al propietario de dicho depar-
tamento para realizar esta operacién sin el referido acuerdo de la comunidad.

No hay duda, y asi se afirmé en las resoluciones de 20 de marzo de 2014 y 28
de mayo de 2014, que tras la redaccién dada al articulo 10.3.b) de la Ley sobre
propiedad horizontal por la Ley 8/2013, de 26 de junio de 2013, la realizacion
de algiin acto de divisién, segregacién o agregacioén, con la finalidad recogida
en dicho precepto, respecto de pisos, locales o anejos que formen parte de un
edificio en régimen de propiedad horizontal requiere la previa autorizacién ad-
ministrativa como acto de intervencién preventiva que asegure su adecuacion a
la norma de planeamiento. En el caso objeto de este recurso parece claro que,
tratandose de la divisién en dos de un departamento privativo de una propiedad
horizontal, concurren los presupuestos facticos que determinan la exigencia de
la referida autorizacién administrativa en los términos expuestos, sin que con-
curran ninguna de las dos excepciones contempladas en el articulo 26.6 de texto
refundido de la Ley de suelo.

Este Centro Directivo, a partir de su resolucién de 17 de octubre de 2014 ha
admitido la analogia en la admisién de la via de la prescripcion acreditada para
inscribir no solo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas,
aplicable también en cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de
tomar el registrador, con caracter previo y posterior a la practica del asiento. De
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esta forma se ha admitido la inscripcién de actos de divisiéon o segregacién de
fincas respecto de los cuales ya no procede adoptar medidas de restablecimiento
de la legalidad urbanistica que impliquen su reagrupacién forzosa, por haber
transcurrido los plazos de prescripcién correspondientes. El articulo 65.2, en
relacién al 73, de la anterior Ley 10/1990, de 23 de octubre de 1990, de disciplina
urbanistica, y el actual articulo 154.1 de la Ley 2/2014, de 25 de marzo de 2014,
de ordenacién y uso del suelo de las Islas Baleares, establecen un plazo de ocho
afios para la actuacién de proteccion de legalidad. En el supuesto de hecho de
este expediente consta acreditado por declaracién expresa del arquitecto com-
pareciente en la escritura de divisién del elemento independiente del edificio en
propiedad horizontal, que la «situacién factica de individualidad e independencia
de ambos elementos privativos se remonta a hace méas de ocho afios, circunstancia
que acredita y certifica por su conocimiento del edificio desde hace afios». Ade-
mas no consta la existencia de anotacién preventiva de iniciaciéon de expediente
de disciplina urbanistica. Resulta por tanto de aplicaciéon la doctrina sentada
por este Centro Directivo para este tipo de casos, procediendo la estimacion del
recurso en cuanto a este defecto.

Resolucién de 15-2-2016
(BOE 11-3-2016)
Registro de la propiedad de Denia, nimero 2

DERECHO EXTRANJERO: PRUEBA.

La prueba del Derecho extranjero ha sido objeto de nueva regulacién en la
Ley 29/2015, de 30 de julio de 2015, de cooperacién juridica internacional en
materia civil (en vigor desde el 20 de agosto de 2015). No obstante, esta ley es de
caracter general pero subsidiaria a la ley especial, entre las que se encuentra la
legislacion hipotecaria (disposicién adicional primera, letra f), de la Ley 29/2015,
de 30 de julio de 2015), 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 previstos en el articulo 36 del RH.

La normativa aplicable a la acreditacién en sede registral 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 relacién con la ob-
servancia de las formas y solemnidades extranjeras y la aptitud y capacidad
legal necesarias para el acto y que, como sefiala la resolucién de 1 de marzo
de 2005, resulta también extensible a la acreditacién de la validez del acto rea-
lizado seguin la ley que resulte aplicable. Segiin este precepto los medios de
prueba del Derecho extranjero son «la aseveracién o informe de un notario o
consul espaifiol o de diplomaético, cénsul o funcionario competente del pais de la
legislacién que sea aplicable». El precepto sefiala ademés que «por los mismos
medios podra acreditarse la capacidad civil de los extranjeros que otorguen en
territorio espafiol documentos inscribibles». La enumeracién expuesta no con-
tiene un numerus clausus de medios de prueba ya que el precepto permite que
la acreditacion del ordenamiento extranjero podra hacerse «entre otros medios»,
por los enumerados. Por otro lado, al igual que en sede judicial se mantiene la
exigencia contenida en el articulo 281.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, segin
la cual no solo es necesario acreditar el contenido del Derecho extranjero sino
también su vigencia.
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Esta doctrina general es especialmente relevante en relacién al patrimonio
de las personas casadas. La resolucién de 4 de diciembre de 2015, destacé que
la titularidad de los bienes inscritos queda afectada por la existencia convencio-
nal o legal de un régimen econémico-matrimonial que determina el ejercicio y
extension del Derecho. Por ello, el Registro, con caracter general, debe expresar
el régimen juridico de lo que se adquiere, y, en este sentido, la regla 9.a del ar-
ticulo 51 del RH exige que se haga constar el régimen econémico-matrimonial.
La determinacién de la situacién juridica objeto de publicidad no varia por el
hecho de resultar aplicable un sistema juridico distinto del espariol.

Resolucién de 16-2-2016
(BOE 11-3-2016)
Registro de la propiedad de Palma de Mallorca, ntimero 1

HIPOTECA: MODIFICACIONES HIPOTECARIAS DE LA FINCA HIPOTECADA.

De la doctrina de este Centro Directivo cabe destacar resumidamente lo
siguiente: primero, que el principio de indivisibilidad de la hipoteca implica, en
caso de divisién o segregacién realizada en la finca original, la subsistencia de
la hipoteca en su integridad sobre cada una de las fincas resultantes aun cuando
se reduzca la obligacién garantizada (arts. 1860 del Cédigo Civil y 122 de la LH);
segundo, es principio bésico de nuestro sistema, que la divisién de finca hipote-
cada no precisa el consentimiento del acreedor hipotecario, si bien de no mediar
dicho consentimiento, cada una de las nuevas fincas resultantes responden de
la totalidad del crédito garantizado, pudiendo el acreedor pedir la ejecucién de
cualquiera de ellas o de todas simultaneamente (cfr., arts. 122 y 125 de la LH), y
tercero, que cuando una parte de ese derecho complejo en que consiste el domi-
nio del piso o local en régimen de propiedad horizontal, se separa e independiza
juridicamente, seguiran pesando sobre ella los gravdmenes recayentes sobre el
derecho en el que se integraba anteriormente —cf7., resolucion de 27 de diciembre
de 2010—, aunque las limitaciones a las facultades dominicales derivadas de ese
singular régimen de propiedad se ajustaran a su normativa especifica.

Resolucién de 17-2-2016
(BOE 11-3-2016)
Registro de la propiedad de Granada, nimero 1

IGLESIA CATOLIQA: INMATRICULACION POR EL 206 DE LA LH ASIENTO
DE PRESENTACION: REQUISITOS Y PROCEDIMIENTO.

La inmatriculacién de bienes a favor de las entidades que integran la Iglesia
Catélica en virtud de certificacién de dominio estaba regulada en el articulo
206 de la LH antes de la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio de
2015. Debe confirmarse la nota de calificaciéon ya que habiéndose presentado la
certificacién de dominio para inmatricular el 18 de agosto de 2015, posterior a
la entrada en vigor de la Ley 13/2015, no es de aplicacién la normativa anterior
y por tanto no es admisible dicha certificacién debiendo acudir al procedimiento
comun de inmatriculacién regulado en el articulo 205 de la LH. También debe
rechazarse el argumento sefialado por la recurrente al afirmar que como existe
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un unico Registro de la propiedad, el documento se presenté antes de la reforma
del articulo 206 de la LH aunque fuera en otro Registro no competente. No es
admisible esta postura ya que en el sistema registral espafiol rige el principio de
territorialidad reconocido en el articulo 1 de la LH y articulo 2 de su Reglamento
al sefialar que «las expresadas inscripciones o anotaciones se haran en el Registro,
en cuya circunscripcion territorial radiquen los inmuebles».

Son dos actuaciones las que debe hacer el registrador cuando se le presenta
un titulo: primero, proceder a darle asiento de presentacion si retine los requisitos
legales o, en su caso, denegar el mismo notificando este extremo al presentante
para que, si lo desea, recurra esa decisién ante este Centro Directivo y, segundo
una vez que se ha dado asiento de presentacion, calificar el titulo. Lo que en
ninguna parte de la LH se admite es la devolucién, sin mas, del titulo, a no ser
que se considere a dicha devolucién mas la expresiéon de la causa que la motiva
como denegacion del asiento de presentaciéon. Ahora bien el que otro registrador
no haya seguido el procedimiento en materia de notificaciones —cuyas conse-
cuencias no se pueden determinar en el seno de un recurso contra la calificacion
registral— no es 6bice para que la presentacion de la certificacion, en el Registro
competente, se haya producido estando ya en vigor la Ley 13/2015 y por tanto
que la denegacién de la inscripcion por el registrador recurrido sea conforme al
ordenamiento juridico.

Resolucién de 17-2-2016
(BOE 11-3-2016)
Registro de la propiedad de Valdepeiias

HERENCIA: INTERPRETACION DEL TESTAMENTO. HERENCIA: DERECHO
DE ACRECER.

Segun la reiterada doctrina del TS, la interpretacién de la voluntad del causan-
te ha de llevarse a cabo con un criterio subjetivista, pues aunque tenga un punto
de partida basado en las declaraciones contenidas en el documento testamentario,
su finalidad primordial es la de investigar la voluntad real del testador, tratando
de armonizar en lo posible las distintas clausulas de aquel, e incluso haciendo
uso, con las debidas precauciones, de los llamados medios de prueba extrinsecos,
o circunstancias exteriores o finalistas a la disposicién de dltima voluntad que
se interpreta. La extensiéon propia del derecho de acrecer por causa de vacante
es excepcional en Derecho de sucesiones, pues la regulacién del orden sucesorio
parte normalmente de la regla general de la voluntad del testador, de modo que
en el caso en que este haya ordenado una sustitucién vulgar no podra entrar en
juego aquel derecho (vid., art. 774 del Cédigo Civil).

En la interpretacién de las clausulas testamentarias debatidas, para determi-
nar si la sustitucién vulgar establecida a favor de la persona extrafa al circulo
de parentesco debe operar en defecto de una de las herederas nombradas, de
sus descendientes y del conyuge del respectivo testador (como entiende el regis-
trador), o si, por el contrario, debe operar solo en defecto de ambas herederas,
de sus descendientes y del conyuge del causante (como entiende la recurrente),
no puede negarse que existen elementos suficientes que permiten concluir que
existe una voluntad de ambos testadores en el segundo de los sentidos apuntados,
habida cuenta de la coordinacién de los titulos sucesorios en los que se nombra
herederas, por partes iguales, a quienes son también legitimarias, de modo que
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de una interpretacién légica, finalista e incluso gramatical se desprende que es
voluntad del respectivo testador que tinicamente en defecto de descendientes del
mismo herede el conyuge y tnicamente a falta de todos ellos entrara en juego la
sustitucién en favor del extrafio. En esta labor interpretativa, no puede negarse
que la sustitucién ordenada tras la institucién por iguales partes de las dos
hijas no indica sino que la sustitucién opera a falta de ambas instituidas y de
descendientes de ambas. En consecuencia, si ha premuerto una de las hermanas
instituidas en primer lugar, sin descendientes —y habiendo premuerto también
el conyuge— habra de jugar el derecho de acrecer (cfr., 912.3.0, 982 y 983 del
Codigo Civil), heredando en el todo la hermana instituida y sobreviviente (vid.,
la resolucién de 25 de marzo de 2003).

Resolucién de 18-2-2016
(BOE 11-3-2016)
Registro de la propiedad de Toledo, ntiimero 3

DERECHOS DE ADQUISICION PREFERENTE: REQUISITOS PARA SU CONS-
TITUCION COMO DERECHOS REALES INSCRIBIBLES.

Cabe recordar la reiterada doctrina de esta Direccién General segin la cual,
con base en el criterio de «numerus apertus» que rige en nuestro ordenamien-
to, se permite no solo la constitucién de nuevas figuras de derechos reales no
especificamente previstas por el legislador, incluyendo cualquier acto o contra-
to innominado de transcendencia real que modifique alguna de las facultades
del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales (cfr., arts.
2.2.°de la LH y 7 del RH), sino también la alteracién del contenido tipico de
los derechos reales legalmente previstos y, por ejemplo, sujetarlos a condicién,
término o modo (cfr., arts. 647 del Codigo Civil y 11, 23 y 37 de la LH). Pero
el ejercicio de esta libertad tiene que ajustarse a determinados limites y respe-
tar las normas estructurales (normas imperativas) del estatuto juridico de los
bienes, dado su significado econémico-politico y la trascendencia «erga omnes»
de los derechos reales, de modo que la autonomia de la voluntad debe atem-
perarse a la satisfaccién de determinadas exigencias, tales como la existencia
de una razon justificativa suficiente, la determinacién precisa de los contornos
del derecho real, la inviolabilidad del principio de libertad del trafico, etc. (cfr,
resoluciones de 5 de junio de 1987, y 23 y 26 de octubre de 1987 y 4 de marzo
de 1993, entre otras).

Segun la doctrina de esta Direccién General y la Jurisprudencia del TS,
ninguna duda ofrece la admisién en nuestro ordenamiento juridico de los dere-
chos de adquisicién preferente constituidos por la voluntad de las partes como
verdaderos derechos reales innominados. Y ello siempre que se cumplan los
requisitos y se respeten los limites institucionales o estructurales propios de los
derechos reales antes resefiados.

Como ha expresado el TS en su sentencia de 27 de mayo de 2009, la eficacia
del principio de especialidad resulta determinante en todo el ambito de los dere-
chos reales para el conocimiento de los terceros. Mas recientemente, este Centro
Directivo en la resolucién 25 de febrero de 2015, considera que «... el principio
de especialidad o determinacién..., segin el cual solo deben acceder al Regis-
tro de la propiedad situaciones juridicas que estén perfectamente determinadas,
exige que no exista atisbo de duda sobre los elementos esenciales del derecho
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real inscrito..., sin que el registrador pueda hacer deducciones o presunciones,
va que la oscuridad de los pronunciamientos registrales puede acarrear graves
consecuencias para la seguridad del trafico porque quien consultase los asientos
del Registro no podria conocer por los datos de los mismos cudl es el alcance,
contenido y extensién del derecho inscrito».

Las anteriores consideraciones conducen necesariamente a confirmar la ca-
lificacién impugnada, pues en la escritura en que se pacta el derecho de adqui-
sicion preferente debatido no se expresa que este tenga caracter real, tampoco
se establece que sera inscribible, ni se determinan las consecuencias en caso
de que se incumpla lo estipulado, y no aparece determinado el concreto con-
tenido y extension de las facultades que integran el derecho cuyo su acceso al
Registro se pretende. No puede compartirse el criterio segtn el cual un derecho
de adquisicién preferente con un plazo no determinado contractualmente deba
considerarse que tiene una duracién de treinta afos, bajo la pretensién de que
como plazo de duracién de los contratos de arrendamiento en los que no figura
plazo se tomara el de treinta afios por analogia con el usufructo, algo que, por
otra parte, resulta contradictorio con el contenido de la escritura calificada, toda
vez que al titular del teérico derecho de adquisicién constituido precisamente
se le niega la condicién de arrendatario. Tampoco puede pretenderse que el ca-
racter real del derecho constituido se derive de la pura circunstancia de que las
partes, si no hubieran querido otorgarle tal caracter, habrian fijado una duracién
inferior a seis aflos para que no tuviese acceso al Registro, algo que carece de
todo fundamento.

Resolucién de 18-2-2016
(BOE 11-3-2016)
Registro de la propiedad de Escalona

CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES FISCALES: ALCANCE.

Como cuestion preliminar hay que destacar que el articulo 254 de la LH es
explicito al imponer un veto a cualquier actuacién registral si no se cumplen
previamente determinadas obligaciones fiscales. Se excluye el acceso al Registro
de la propiedad y se impone al registrador el deber de comprobar, para la ad-
misién del documento, el previo cumplimiento de las obligaciones tributarias a
que pudiera estar sometido el acto o contrato que pretenda acceder al Registro,
permitiéndose inicamente antes de que se verifique la presentacién en la oficina
fiscal, conforme a lo dispuesto en el articulo 255 de la LH, la practica del asiento
de presentacién, suspendiendo en tal caso la calificacién y la inscripcién, con
devolucién del titulo presentado, a fin de satisfacer el impuesto correspondiente o,
en su caso, alegar ante la autoridad fiscal la no sujecién o exencién del impuesto
de los actos contenidos en el documento presentado.

Constando liquidada la permuta en cuanto a las fincas registrales, es decir
en cuanto a una de las transmisiones que se operan y, que como se ha dicho,
han de considerarse individualizadamente, es cuestionable que deba exigirse
la acreditacién asi mismo de la liquidacién de la otra transmisién, aun cuan-
do esta no deba tener acceso al Registro, o si por el contrario satisfecho el
impuesto del acto o contrato que accede al Registro siquiera parcialmente en
cuanto a esta operacion, debe procederse a la calificacién de forma andloga a
lo que sucede cuando, en concordancia con el principio de voluntariedad de
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la inscripcién en el Registro de la propiedad, se solicita la inscripciéon de una
sola de las fincas vendidas en una escritura o de una participacién hereditaria
concreta, aun referida a una porcién indivisa de una finca, habiéndose liqui-
dado el titulo en cuanto a estas y sin que conste si se ha efectuado o no la
liquidacion respecto al resto.

Es evidente la dependencia orgénica y funcional de la Oficina Liquidadora
de Escalona derivada de su relacién administrativa con la Junta de Comunidades
de Castilla-La Mancha y por tanto presentado el documento en dicha oficina y
siendo competente para recibir el pago la Comunidad Auténoma de Castilla-La
Mancha es de aplicacién lo dispuesto en el articulo 20 de la Ley 30/1992 segiin
el cual el 6rgano administrativo que se estime incompetente para la resolucién
de un asunto remitira directamente las actuaciones al 6rgano que considere
competente, si este pertenece a la misma Administracién Publica. Es cierto
que la liquidacién debia contemplar como sujeto pasivo a la sociedad adqui-
rente, pero no puede desconocerse que el documento presentado al pago es la
propia escritura de permuta lo que no deja duda del alcance y beneficiario de
la transmision.

Resolucién de 19-2-2016
(BOE 11-3-2016)
Registro de la propiedad de Ledesma

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: CANCELACION DE HI-
POTECA POSTERIOR A LA EJECUTADA QUE TIENE NOTA MARGINAL DE
EXPEDICION DE CERTIFICACION.

Este Centro Directivo ya ha sefialado que, como puede advertirse, de la lite-
ralidad de ambos preceptos se aprecian diferencias, por cuanto si bien el articu-
lo 131 de la LH se refiere exclusivamente a la «escritura de carta de pago de la
hipoteca», el articulo 688.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil se refiere a que
el «registrador no podra cancelar la hipoteca por causas distintas de la propia
ejecucion». La regla general tiene excepciones, como ocurre cuando se trate de
ejecucion de una carga anterior a la hipoteca en ejecucion, que conllevara la
cancelacién de esta sin necesidad de previa cancelacién de su nota marginal, pero
eso es asi porque al expedirse certificacién de cargas y ponerse nota al margen
de la carga anterior, el registrador, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
135 de la LH, habra comunicado al juzgado o tribunal, ante quien se sustancie
el procedimiento de ejecucién directa hipotecaria posterior, la extensiéon de ese
ulterior asiento que va a afectar a la ejecucién por lo que no existe posible per-
juicio a ulteriores adquirentes que pudieran adquirir confiados en la validez de
los asientos registrales (los cuales por otra parte conocen la existencia de cargas
anteriores). Es este el supuesto que ahora se plantea. En todo caso cancelandose
la hipoteca posterior, como consecuencia de una anterior, y constando en aquella
haberse expedido certificaciéon de dominio y cargas del articulo 688 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, el registrador debera notificar a dicho Juzgado conforme
al articulo 135 de la LH.
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Resolucién de 25-2-2016
(BOE 28-3-2016)
Registro de la propiedad de Oropesa del Mar, nimero 1

DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS: CODIGO SEGURO DE VERIFICACION.

Cabe concluir la plena vigencia de la Ley 11/2007 y su normativa de desarrollo
con relacién a los documentos administrativos presentados en el &mbito registral.
No obstante, el ambito subjetivo de aplicaciéon de la Ley 11/2007 senalado en la
letra a) del nimero 1 del articulo 2 determinari la posibilidad de utilizacion del
c6digo seguro de verificacion como sistema de firma, o como cédigo electrénico
de verificacién, que le estara vedado al ciudadano, pero no la obligatoriedad de
admitirlo con todos sus efectos, que alcanza al conjunto de la sociedad.

A la vista de lo dispuesto en los articulos 18 y 19 de la Ley 11/2007 y 20 y
21 del Real Decreto 1.671/2009, se permite el uso de sistemas de cédigo seguro
de verificacion, para la Administraciéon General del Estado y sus organismos
publicos vinculados o dependientes, no solo para actuaciones automatizadas,
sino también para su uso por parte del personal al servicio de la misma, con
independencia de que dicho personal también pueda utilizar una firma basada
en el DNI electrénico o basada en certificado de empleado publico al servicio de
la Administraciéon General del Estado expresamente admitidos con esta finalidad.
Para el uso de c6digo seguro de validacion por parte de personas fisicas al servicio
de la Administracién General del Estado y sus organismos publicos vinculados o
dependientes se precisan los mismos requisitos que para la utilizaciéon del mismo
en procesos automatizados, establecidos en el articulo 20 del citado Real Decreto.
En base a lo expuesto en el presente caso estamos ante un cédigo generado elec-
tronicamente que nos permite constatar la veracidad del documento y que este
documento esta firmado con sello del 6rgano de la Secretaria del Ayuntamiento
considerado como una actuacién administrativa automatizada.

Acto administrativo convencional y acto administrativo electrénico coinciden
en cuanto a régimen juridico. Ahora bien, la concurrencia de toda una serie de
exigencias adicionales impuestas por la Ley 11/2007 a la actuacion administrativa
automatizada hace que el régimen juridico de esta posea especialidades, princi-
palmente es que la posibilidad de expresar la actividad administrativa por medios
electrénicos sin intervencién de persona alguna debe estar expresamente prevista
y automatizada con caracter previo. No basta con la habilitacién genérica de la
Ley 11/2007, sino que tal norma reguladora de cada procedimiento deber4 incluir
una habilitacién especifica, asi resulta del articulo 38.2 de la mencionada ley al
establecer que «podran adoptarse y notificarse resoluciones de forma automati-
zada en aquellos procedimientos en los que asi esté previsto».

El Ayuntamiento de Cabanes, en el uso de las competencias que en materia
de sello de 6rgano para actuaciones administrativas automatizadas le atribuye
la Ley 11/2007 en los citados articulos 18, 38 y 39, y en virtud del articulo 19
del Real Decreto 1.671/2009, de 4 de noviembre de 2009, por el que se desarro-
lla parcialmente la mencionada ley, determinando que la creacién de los sellos
electrénicos se realizarda mediante resolucién del titular del organismo publico
competente, que se publicara en la sede electrénica correspondiente, regulando
los datos que necesariamente deben figurar en la resolucién aprobatoria, dicté
Resoluciéon de Alcaldia 2014-1.268 de fecha de 21 de noviembre de 2014 por
la cual determina cuéles son las actuaciones administrativas automatizadas y
entre las que se encuentra la diligencia de exposicién de los edictos o anuncios
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publicados en el tablén que seran firmados por el sello de érgano que le acom-
pafiara un c6digo seguro de verificacién (CSV), que facilitara la comprobacién
de forma remota de la existencia y validez del documento. Consecuentemente el
defecto debe ser revocado.

Resolucién de 29-2-2016
(BOE 28-3-2016)
Registro de la propiedad de Chicana de la Frontera, nimero 1

PROCEDIMIENTO DE VENTA EXTRAJUDICIAL: SOBRANTE. NOVACION DE
HIPOTECA: MODIFICACION DEL VALOR DE TASACION Y CARGAS INTER-
MEDIAS.

El registrador reprocha que se hayan computado conjuntamente dos partidas
(comisiones y costas y gastos), que se encuentran garantizadas separadamente.
El defecto debe ser confirmado por cuanto, como resulta de los articulos 692 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil y 132.3.0 de la LH, la liquidacién de cada partida
objeto de garantia debe ser realizada de forma separada. En cuanto a la compe-
tencia del registrador para cuestionar la liquidacién realizada, competencia que
el escrito de recurso pone en cuestion. Este Centro Directivo ha reiterado que
el registrador no solo puede sino que debe comprobar la existencia de sobrante,
asegurandose de que la cantidad que ha de entregarse al acreedor por cada uno
de los conceptos, principal, intereses y costas no exceda del limite de la respectiva
cobertura hipotecaria en detrimento de los acreedores posteriores y del duefio de
la finca. El articulo 132.3 y 4 de la LH reconoce la competencia del registrador de
la propiedad para calificar dichos aspectos y este Centro Directivo ha tenido opor-
tunidad en numerosas ocasiones (resolucién de 31 de julio de 2014, por todas),
de confirmar la competencia del registrador proclamada por el citado precepto.

Junto a lo anterior, y como afirmara la resolucién de 30 de agosto de 2013,
de la regulaciéon normativa resulta con toda claridad cuales son los conceptos que
cabe incluir en la partida reservada para costas y gastos cuando la hipoteca se
realiza por via extrajudicial. Expresamente lo recoge el articulo 236.k).3 del RH:
«El notario practicara la liquidaciéon de gastos considerando exclusivamente los
honorarios de su actuacion y los derivados de los distintos tramites seguidos». La
claridad del precepto no deja lugar a dudas: solo son imputables a dicha partida
los gastos devengados por honorarios del actuante y de aquellos derivados de
sus actuaciones (publicacién de edictos, gastos de correo,...). Cualesquiera otros
quedan fuera de la cobertura hipotecaria.

Siendo la inscripcién de la hipoteca uno de los pilares basicos de la ejecucién
hipotecaria (cfr, art. 130 de la LH), la fijacién de la tasacién constituye un elemen-
to esencial sobre el que gira la licitacién, confiriendo distintos derechos al postor,
al ejecutado y al ejecutante en funcién del porcentaje que la postura obtenida en
la puja represente respecto del valor, en los términos recogidos por los articulos
670 y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo determinante dicho precio
para la evaluacién acerca de si el valor de lo adjudicado ha sido igual o inferior
al importe total del crédito del actor y de la existencia y eventual destino del
sobrante, extremos estos expresamente calificables por el registrador al amparo
de lo dispuesto en el articulo 132.4.0 de la LH. De aqui que quepa plantearse,
como hace el registrador, si la modificacién del valor de la finca hipotecada lle-
vado a cabo con posterioridad a su constitucién puede perjudicar a los titulares
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de cargas intermedias, especialmente cuando como en el caso del expediente,
la modificacién es a la baja, disminuyendo asi las expectativas de existencia de
sobrante con el que resarcirse (cfr., art. 670.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
en relacién al art. 129.2.h de la LH). El registrador de la propiedad en ejercicio
de su funcién de calificacién no debe en ningtn caso inscribir un derecho cuyo
rango sea ambiguo o impreciso. En opinién de esta Direccién General, no puede
afirmarse que la modificacién de la tasacién incida sobre el rango hipotecario,
porque la tasacién y el domicilio son requisitos de caracter procesal esenciales
para poder acudir al procedimiento de ejecucién directo hipotecario y a la venta
extrajudicial (cfr, arts. 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 129 de la LH), mien-
tras que el rango opera respecto del derecho real de hipoteca y la configuracion
del préstamo o crédito al que sirve de garantia y contribuye a su determinacion.
Si, a pesar de la existencia de cargas o derechos intermedios, el registrador con-
sidera que no se precisa del consentimiento de los titulares de dichos derechos o
que dicha novacién no supone pérdida de rango de la hipoteca, e inscribe, dicha
inscripcién asi practicada se encuentra protegida por la presuncion de existencia
y titularidad en la forma establecida en el asiento respectivo (art. 38 de la LH) y
bajo la salvaguardia de los tribunales (art. 1, parrafo tercero, de la LH).

Resolucién de 29-2-2016
(BOE 28-3-2016)
Registro de la propiedad de Madrid, ntmero 17

SOCIEDADES MERCANTILES: LIQUIDACION.

La resolucién de 22 de mayo de 2001 afirma que «la liquidacién no es, sino
un procedimiento independiente, aunque derivado de la disolucién, integrado por
una serie de operaciones conducentes a extinguir las relaciones juridicas de la
sociedad, tanto con terceros como con sus propios socios para culminar con la
extincion definitiva de aquella. Durante ese periodo la sociedad sobrevive, con-
servando su personalidad juridica, pero sujeta a un status especial, por cuanto
con la disolucién se pone fin a su vida empresarial activa (cfr., art. 267.1 Ley de
Sociedades Anénimas) para pasar a realizar las actuaciones tendentes tan solo
a lograr aquellos fines tal como resulta de la enumeracién de facultades de los
liquidadores contenidas en el articulo 272 de la Ley (vide hoy, seccién 3.a del
capitulo II, del Titulo décimo de la Ley de Sociedades de Capital)». Uno de los
puntos esenciales de ese proceso liquidatario es la aprobacién por la junta ge-
neral del balance final de liquidacién, o cuenta de cierre, del informe sobre las
operaciones de liquidacién y del proyecto de divisién entre los socios del activo
resultante (cfr, art. 390.1 de la Ley de Sociedades de Capital). Dada la importancia
y trascendencia de las operaciones liquidatorias que desembocan en el balance
final de liquidacién sometido a la aprobacién de la junta general, que es la base
sobre la cual, en su caso, se efectuia el reparto del haber social, y que debe ser
resumen de todas las operaciones de liquidacién patrimonial, el articulo 390.2 de
la Ley de Sociedades de Capital concede a los socios que no hayan votado a favor
del acuerdo, entre los que se incluyen légicamente los no asistentes a la junta
general, el derecho de impugnar el acuerdo de la junta general de aprobacién del
balance final en el plazo de dos meses a contar desde la adopcién del acuerdo.

Del régimen juridico expuesto se deduce la imposibilidad de que el liquidador
transmita a uno de los socios, total o parcialmente, directa o indirectamente, el
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activo resultante de la liquidacién con anterioridad a la aprobacién del balance
final de liquidacién y hasta que haya transcurrido el plazo previsto en el arti-
culo 390 de la Ley. Esta conclusién no se ve desvirtuada por el hecho de que la
sociedad sufra una situacién de bloqueo que haya impedido la aprobacién de
cuentas de ejercicios anteriores, ni porque la enajenacion de los bienes resulte
dificil o complicada, ni por el hecho de que pueda presumirse que la situacién
de enfrentamiento entre los socios se va a prolongar en el tiempo, ni por la
circunstancia, como ocurre en el supuesto, de que uno de los socios renuncie a
su liquidacién en dinero y acepte bienes en pago, ni tampoco porque el socio
requerido, haciendo uso de su derecho, no haya contestado al liquidador. La
prevision legal no queda alterada por ninguna de estas circunstancias.

La situacién anterior no queda salvada con la sujecién del negocio juridico
a la condicién de que el balance final sea aprobado por la junta de socios o por
el juez en su defecto, porque implica poner en condicién lo que constituye un
requisito legal. La aprobacion del balance de liquidacién constituye una «conditio
iuris» del nacimiento de la causa que justifica el desplazamiento patrimonial por
lo que este no puede condicionarse a su posterior existencia.

Resolucién de 1-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Alicante, nimero 3

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

Tratandose 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 Propiedad durante su vigencia, debe exigir el Registrador su aplica-
cién, pues el objeto de su calificacion se extiende a los requisitos exigidos para la
inscripcién. Ello no implica una eventual aplicacién retroactiva de normas actuales
a hechos pretéritos, pues el curso del procedimiento registral se desarrolla bajo la
vigencia de la nueva norma sobre requisitos de inscripcién y esta misma se remite
a la correspondiente normativa sustantiva que resulte de aplicacién conforme a las
normas transitorias particulares y principios generales del derecho intertemporal.

Como ha sefialado este Centro Directivo (vid., por todas, las resoluciones de
5 de marzo de 2013 y 5 de agosto de 2013), el acceso al Registro de la Propiedad
de edificaciones (o de sus mejoras o ampliaciones: vid., articulos 308 del RH y 45
y 52 del Real Decreto 1.093/1997, de 4 de julio) respecto de las que no procede
el ejercicio de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, como
consecuencia del transcurso del plazo de prescripcion establecido por la ley para
la accién de disciplina, se halla sometido, de modo exclusivo, al cumplimiento de
los requisitos expresamente establecidos por la ley, entre los que no se encuentra
la prueba exhaustiva de la efectiva extincién, por prescripcion, de la accién de
disciplina urbanistica. Ahora bien, todo lo anterior debe entenderse sin perjuicio
del presupuesto que configura la tipologia del supuesto de hecho de la norma
contenida en el articulo 28, ntiimero 4, de la Ley de Suelo. Y en esta calificacion
el Registrador, como afirmoé la resoluciéon de 11 de diciembre de 2012, debera
«constatar, por lo que resulte del Registro (y, cabe afadir, del propio titulo cali-
ficado), que la finca no se encuentra incluida en zonas de especial proteccion»,
en aquellos casos en que la correspondiente legislacién aplicable imponga un
régimen de imprescriptibilidad de la correspondiente accién de restauracion de la
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realidad fisica alterada, pues en tales casos ninguna dificultad existe para que el
registrador aprecie la falta del requisito de la prescripcion, dado que su ausencia
no queda sujeta a plazo y su régimen resulta directamente de un mandato legal.

A tenor del imperativo consagrado en el articulo 18 de la LH y concordan-
tes de su Reglamento, el registrador en su labor de calificacién debe tomar en
consideracién tanto los asientos 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 presentacién o verificar el
cumplimiento de requisitos que le impone la Ley. Dentro de esta normativa no
puede ser eliminado o descartado por no haber tenido un reflejo registral directo
el concreto Plan de ordenacién territorial o urbanistico que afecte a la zona en
cuestion, cuya categoria reglamentaria no puede debatirse en ningiin momento.
A partir de la entrada en vigor de esta Ley no es posible el acceso registral de
declaracién de edificaciones o instalaciones sin que en el titulo correspondiente
conste la identificaciéon geografica de su localizador. Ademas, para que, una vez
precisada la concreta ubicacién geografica de la porcién de suelo ocupada por
la edificacion, el registrador pueda tener la certeza de que esa porcién de suelo
se encuentra integramente comprendida dentro de la delimitacién perimetral de
la finca sobre la que se pretende inscribir, es posible que necesite, cuando alber-
gue duda fundada a este respecto, que conste inscrita, previa o simultdneamente
la delimitacion geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique.

Resulta evidente que las circunstancias descriptivas tomadas de la certifica-
cién catastral, que a estos efectos se presume cierta (art. 3 del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario), pueden y deben acceder al contenido de los
asientos registrales en aras de una mayor coordinacién entre los datos descrip-
tivos obrantes en el Registro de la Propiedad y la institucién catastral, si bien
para ello es necesario que dentro del procedimiento registral quede establecida la
adecuada correspondencia entre la finca registral y la parcela catastral, extremo
que habra de ser objeto de calificaciéon por el registrador de la propiedad, tal
como se establece en los articulos 18 de la LH y 18.2, letra d), del texto refundido
de la Ley del Catastro.

La fecha de antigiiedad de la edificacién, en este caso 1990, sera determi-
nante, en primer lugar, para definir qué norma urbanistica es aplicable desde el
punto de vista sustantivo. Debido a ello, al tiempo de entrar en vigor la nueva
ley urbanistica que impone la imprescriptibilidad en el suelo no urbanizable
protegido —en el caso valenciano, el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de
junio, articulo 255— el plazo concedido a la Administracién para restablecer la
legalidad se encontraba agotado, por lo que el renacimiento de una accién ya
extinguida supondria evidentemente la aplicacion retroactiva de la disposicién o,
en su caso, de la nueva situacién urbanistica, en claro perjuicio del administrado.

Resolucién de 1-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Motril, nimero 1

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: SENTENCIA DICTADA EN EL ORDEN
CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO.

Siendo la Administraciéon Publica condenada en un proceso contencioso-
administrativo la encargada legalmente de ejecutar la sentencia recaida en el
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mismo, la actividad que al efecto despliegue se materializard necesariamente en
uno o varios actos administrativos que habran de ajustarse a los términos de
aquella. Si la sentencia ordena la retroaccion del expediente administrativo a un
momento procedimental determinado, por haberse omitido un tramite esencial, la
Administracién habra de proseguir aquel a partir del momento correspondiente,
realizando todos los tramites preceptivos (incluyendo por supuesto el omitido)
hasta dictar nueva resolucién. Ahora bien, la inscripciéon de actuaciones que
surten efectos frente al titular registral precisa que el procedimiento asegure que
su posicién juridica es respetada asi como la de aquellas personas en cuya esfera
juridica se van a desplegar.

Es cierto, como bien refleja el registrador en su nota y en su informe
en defensa de esta, que este Centro Directivo ha admitido en determinados
casos, cierta matizacién en la aplicacion de este criterio, si bien diferencian-
do el ambito jurisdiccional del que dimane la resolucién cuya ejecucién se
pretenda. En el orden contencioso administrativo sera el 6rgano jurisdiccio-
nal que ejecuta la resolucién de tal naturaleza el competente para —en cada
caso concreto— determinar si ha existido —o no— la necesaria contradiccién
procesal excluyente de indefensién, que seria la circunstancia determinante
de la condicién de tercero registral, con las consecuencias de ello derivadas,
de conformidad con la legislacién hipotecaria. Por el contrario en la jurisdic-
ci6n civil, como bien recuerda la sentencia de la Sala Primera del TS de 21
de octubre de 2013, el registrador «...debia tener en cuenta lo que dispone el
articulo 522.1 LEC, a saber, todas las personas y autoridades, especialmente
las encargadas de los Registros publicos, deben acatar y cumplir lo que se dis-
ponga en las sentencias constitutivas y atenerse al estado o situacién juridicos
que surja de ellas, salvo que existan obstaculos derivados del propio Registro
conforme a su legislacion especifica. Y como tiene proclamado esta Sala, por
todas, la STS nam. 295/2006, de 21 de marzo, “no puede practicarse ningin
asiento que menoscabe o ponga en entredicho la eficacia de los vigentes sin
el consentimiento del titular o a través de procedimiento judicial en que haya
sido parte”».

En el supuesto de hecho de este expediente, que se desarrolla dentro del
ambito jurisdiccional contencioso administrativo, y de forma concordé con
lo expuesto, en defecto de consentimiento expreso y autentico de los actuales
titulares registrales (cfr., art. 82 de la LH), debe exigirse que sea el 6rgano juris-
diccional quien deba apreciar en cada caso concreto si los titulares registrales
afectados por el pronunciamiento judicial han tenido ocasién de intervenir en
el proceso, si la sentencia les vincula, y si concurren o no circunstancias que
deban ser dignas de proteccién, como expresamente ha reconocido la citada
STS de 16 de abril de 2013 (cfr, art. 522, nimero 2, de la Ley de Enjuicia-
miento Civil). Y en nada cambia lo anterior el hecho de que se haya intentado
la notificacién posterior de la sentencia de nulidad y el acuerdo administrativo
posterior, ya que el hecho de que el titular registral deba conocer la existencia
del procedimiento responde a la necesidad de posibilitar su intervencion en el
curso del mismo ya que solo mediante esta podra defender sus derechos, lo
que no puede suplirse por el conocimiento del resultado del proceso judicial
una vez finalizado.
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Resolucién de 1-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Requena

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA REANUDAR EL TRACTO SUCESIVO: IN-
TERRUPCION DEL TRACTO.

Se trata de un expediente con finalidad formalmente inmatriculadora,
segun resulta del encabezamiento del titulo objeto de presentacién, y al cual
las partes interesadas, atendiendo a su contenido, pretenden conceder vir-
tualidad de reanudacién del trato sucesivo interrumpido. Esta circunstancia,
a pesar de las dudas razonables que pudiera haber suscitado, no permite
mantener el defecto de la registradora tal y como ha sido expuesto en su
nota de calificacion.

De la documentacién presentada y objeto de calificacién no resulta, ni la
evidente interrupcion del tracto (al haberse adquirido directamente del titular
registral) ni se ha expuesto y justificado en el documento judicial una dificultad
excepcional en la formacién del titulo perdido o ausente, habil para practicar
directamente la inscripcion, por lo que el defecto, tal y como ha sido expuesto
por el registrador en la nota de calificacién debe ser mantenido (cfr., art. 326 de
la LH), sin perjuicio de que pueda presentarse nuevamente la documentacién
junto con aquella que justifique la especial dificultad en la formacién del titulo
perdido o ausente al objeto de obtener una nueva calificacién.

Resolucién de 2-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Valencia, nimero 6

PARTICION DE HERENCIA: PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

Es doctrina reiteradisima de este Centro Directivo que el registrador califi-
cara a la vista de los documentos presentados en el Registro, y en consecuen-
cia, no puede méas que confirmarse la calificacién en este punto, sin perjuicio
de la subsanacién del defecto con la presentacién reglamentaria de la citada
documentacion.

Conforme al principio de tracto sucesivo del articulo 20 de la LH, es nece-
sario aportar las declaraciones de herederos pertinentes y la intervencién de los
asi declarados en aquellas particiones notariales o judiciales para su inscripcién
en el Registro de la propiedad. El principio de tracto sucesivo registral, no per-
mite que los herederos de la titular registral no intervengan en la particién de
herencia —conceptuado el derecho de los herederos como una pars bonorum—,
sin prejuzgar la legitimacion activa y pasiva apreciada por el juez. Este princi-
pio de tracto sucesivo, y el articulo 24 de la Constitucién, sobre la proscripcién
de la indefension, exigen que los sucesores asi declarados por titulo sucesorio
intervengan en la particiéon hereditaria, aceptandola o repudidndola, y con ello,
la conversién del derecho hereditario in abstracto en la adjudicaciéon de bienes
concretos.

No corresponde al contador-partidor declarar herederos y efectuar notifica-
ciones que equivalgan, a la participacién en el procedimiento judicial de herencia
y desde luego, no puede concretar en la Conselleria de Hacienda Valenciana la
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cualidad de heredero de dofia N. I. I. puesto que no ha cumplido el procedimiento
establecido para tal efecto en los articulos 55 y siguientes de la Ley del Nota-
riado en su redacciéon dada por la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion
Voluntaria. Y en el caso de resultar falta absoluta de herederos abintestato por
parentesco colateral, y en virtud del articulo 958 del Codigo Civil, se abriria el
procedimiento para declaracion de heredero al Estado en los términos del pro-
cedimiento recogido por los articulos 20.6 y 20.bis de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de la Administraciones Publicas, en su nueva redaccién
dada por la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdicciéon Voluntaria. Asi pues,
conforme el nuevo articulo 958 del Cédigo Civil, se prevé la declaracién admi-
nistrativa de heredero para que el Estado pueda tomar posesién de los bienes, y
este procedimiento no se ha cumplido.

Resolucién de 2-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Gandia, numero 4

BIENES PRIVATIVOS: PRUEBA DE PRIVATIVIDAD.

Debe decidirse en el presente expediente si para reflejar registralmente el
caracter privativo de dos fincas, inscritas una como presuntivamente ganancial
y la otra como ganancial, es suficiente una instancia privada suscrita por la
esposa en la que afirma la procedencia privativa del dinero utilizado para el
pago del precio de la compraventa, a cuyo efecto acompafia una serie de do-
cumentos que, a su juicio, son justificativos de tal caracter privativo. Es regla
basica en nuestro Derecho hipotecario que los asientos registrales estan bajo la
salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se declare
su inexactitud. No puede alterarse, por tanto, el contenido de los asientos sin
dicho consentimiento o resolucién judicial, o, en su caso, sin una acreditacién
fehaciente de lo manifestado que desvirtte el contenido del titulo que motivé
la inscripcién vigente.

Para obtener la inscripcién de un bien con caracter privativo, el articulo
95 del RH exige —al margen del supuesto de confesion de privatividad por el
consorte— que, en las adquisiciones a titulo oneroso, se justifique el caréicter
privativo del precio o contraprestacién mediante prueba documental publica
suficiente, sin que la mera afirmacién de la procedencia privativa del dinero
empleado sea suficiente dado, sobretodo, el caracter fungible del dinero. En
el mismo sentido se ha pronunciado esta Direccién General a propésito de la
rectificacién de inscripciones registrales a peticiéon de parte al exigir la prueba
de los hechos acreditativos del error padecido de un modo absoluto con docu-
mentos fehacientes y auténticos, independientes por su naturaleza de la voluntad
de los interesados, lo que no ocurre en el presente caso. Finalmente, en contra
de lo que afirma la recurrente, tampoco pueden servir de medio para rectificar
el contenido del Registro las sentencias dictadas con ocasién del procedimiento
de liquidacion de sociedad de gananciales iniciado con el fin de determinar las
partidas que habian de integrar el activo y pasivo de la sociedad de gananciales
formada por los conyuges titulares registrales, cuyo matrimonio quedé disuelto
por causa de divorcio.
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Resolucién de 3-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Mahén

SOCIEDADES MERCANTILES: LIQUIDACION.

La resolucion de 22 de mayo de 2001 afirma que «la liquidacién no es, sino
un procedimiento independiente, aunque derivado de la disolucién, integrado por
una serie de operaciones conducentes a extinguir las relaciones juridicas de la
sociedad, tanto con terceros como con sus propios socios para culminar con la
extincion definitiva de aquella. Durante ese periodo la sociedad sobrevive, con-
servando su personalidad juridica, pero sujeta a un status especial, por cuanto
con la disolucién se pone fin a su vida empresarial activa (cfr., art. 267.1 Ley
de Sociedades Andénimas) para pasar a realizar las actuaciones tendentes tan
solo a lograr aquellos fines tal como resulta de la enumeraciéon de facultades
de los liquidadores contenidas en el articulo 272 de la Ley (vide hoy, seccién 3.2
del capitulo II, del Titulo décimo de la Ley de Sociedades de Capital)». Uno de
los puntos esenciales de ese proceso liquidatario es la aprobacién por la junta
general del balance final de liquidacién, o cuenta de cierre, del informe sobre
las operaciones de liquidacién y del proyecto de divisién entre los socios del
activo resultante (cfr., art. 390.1 de la Ley de Sociedades de Capital). Dada la
importancia y trascendencia de las operaciones liquidatorias que desembocan
en el balance final de liquidacién sometido a la aprobacién de la junta general,
que es la base sobre la cual, en su caso, se efectia el reparto del haber social,
y que debe ser resumen de todas las operaciones de liquidacién patrimonial,
el articulo 390.2 de la Ley de Sociedades de Capital concede a los socios que
no hayan votado a favor del acuerdo, entre los que se incluyen légicamente los
no asistentes a la junta general, el derecho de impugnar el acuerdo de la junta
general de aprobacién del balance final en el plazo de dos meses a contar desde
la adopcién del acuerdo.

Del régimen juridico expuesto se deduce la imposibilidad de que el liqui-
dador transmita a uno de los socios, total o parcialmente, directa o indirecta-
mente, el activo resultante de la liquidacién con anterioridad a la aprobacién
del balance final de liquidacién y hasta que haya transcurrido el plazo previsto
en el articulo 390 de la Ley. Esta conclusién no se ve desvirtuada por el he-
cho de que la sociedad sufra una situaciéon de bloqueo que haya impedido la
aprobacién de cuentas de ejercicios anteriores, ni porque la enajenaciéon de
los bienes resulte dificil o complicada, ni por el hecho de que pueda presu-
mirse que la situacién de enfrentamiento entre los socios se va a prolongar
en el tiempo, ni por la circunstancia, como ocurre en el supuesto, de que uno
de los socios renuncie a su liquidacién en dinero y acepte bienes en pago,
ni tampoco porque el socio requerido, haciendo uso de su derecho, no haya
contestado al liquidador. La previsién legal no queda alterada por ninguna de
estas circunstancias.

La situacién anterior no queda salvada con la sujecién del negocio ju-
ridico a la condicién de que el balance final sea aprobado por la junta de
socios o por el juez en su defecto, porque implica poner en condicién lo
que constituye un requisito legal. La aprobacién del balance de liquidacién
constituye una «conditio iuris» del nacimiento de la causa que justifica el
desplazamiento patrimonial por lo que este no puede condicionarse a su pos-
terior existencia.
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Resolucién de 3-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Illescas, nimero 1

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: DNI DEL EMBARGADO.

Como ya sefialara esta Direccién General en su resolucién de 25 de junio de
2015 «desde la perspectiva registral lo especialmente relevante es que se produzca
una perfecta identidad entre la persona demandada y embargada y la titularidad
registral (cfr, art. 20 de la LH), al objeto de evitar que puedan practicarse anota-
ciones preventivas de manera incorrecta sobre fincas pertenecientes a personas
distintas, lo cual es posible con aquellas que ostenten los mismos nombres y
apellidos, con las gravisimas consecuencias si el proceso culmina en la ejecucion
y adjudicacién. En este sentido la indicacién del nimero de identificacién fiscal
u otros documentos oficiales que sirven para identificar a las personas consti-
tuyen un elemento especialmente importante para su perfecta identificacion...».

Resolucién de 4-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Vigo, nimero 1

LEGADO: ENTREGA.

Cabe afirmar que fuera de los casos en que el legatario fuera ya poseedor,
tan solo seria admisible la toma de posesién por el mismo si, no existiendo
legitimarios, el testador le hubiera facultado expresamente para ello (primero
de los supuestos contemplados en el art. 81 del RH), posibilidad que no se da
en el supuesto de hecho de este expediente, al no haber previsién testamenta-
ria de la causante sobre tal extremo. Por ello, habida cuenta de la inexistencia
de contador-partidor o albacea facultado para la entrega, es de aplicacién lo
previsto en el apartado c¢) del citado precepto reglamentario, de modo que no
concurriendo los herederos por via de la trasmisién de una de las herederas no
es posible la inscripcion de la escritura calificada, pues no cabe la eventual toma
de posesion por si de la otra prelegataria favorecida en el testamento, dado que
tal posibilidad tiene como presupuesto ineludible que la prelegataria sea, o haya
devenido, tnica heredera.

Resolucién de 4-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Teruel

DIVISION DE FINCA: NECESIDAD DE LICENCIA PARA LA QUE SE REALIZA
EN DOCUMENTO JUDICIAL.

Si el documento judicial formaliza una divisién de finca, es indudable que se
trata de un acto con trascendencia urbanistica que debe cumplir las respectivas
normas sectoriales, y que corresponde al registrador exigir el cumplimiento de
las normas que invocan su intervencién a efectos del acceso registral del acto
(cfr., arts. 18 de la LH y 100 de su Reglamento). Por ello, debe confirmarse la
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exigencia del registrador, impuesta por los articulos 78 y 79 del Real Decreto
1.093/1997, de 4 de julio, sobre inscripcién de actos urbanisticos, conforme a la
reiterada doctrina de este Centro Directivo. Todo ello, sin perjuicio de que pueda
invocarse la antigiiedad suficiente de la divisién efectuada, por ejemplo mediante
la certificacion catastral, que justifique la posible prescripcién de las medidas de
restablecimiento de legalidad urbanistica, para exceptuar la exigencia de titulo
administrativo habilitante, conforme a la doctrina de esta Direccién General —cfr.,
resolucién de 26 de mayo de 2015—, pero no ha ocurrido en el presente caso.

Resolucién de 7-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Huelva, namero 1

PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL: APLICACION DEL ARTICULO 105
DEL RH.

Como ya precisaron las resoluciones de 23 de octubre de 1998, 5 de abril
de 1999, 23 de octubre de 2001 y 13 de noviembre de 2001, dado el alcance del
principio de prioridad, bésico en un sistema registral de fincas (cfr, arts. 17, 24, 32
y 248 de la LH), la calificacion de un documento deber4 realizarse en funcién de
lo que resulte del mismo y de la situacién tabular existente en el momento de su
presentacion en el Registro (cfr, arts. 24 y 25), sin que puedan obstaculizar su ins-
cripcion otros titulos, aunque sean incompatibles, presentados con posterioridad.

La cuestién planteada en el presente caso debe resolverse conforme a la doc-
trina de esta Direccién General expresada en la resoluciéon de 12 de noviembre
de 2010, segun la cual la alternativa mas légica y congruente con una aplicacién
ponderada de todos los principios e intereses en juego, y también con las nor-
mas hipotecarias vigentes, es la de entender que el documento 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 causahabiente del titular registral, y ello aunque tal
atribucién de prioridad suponga dotar al documento subsanatorio (reconstructor
del tracto) de preferencia sobre el intermedio contradictorio que se presenté
antes, pero después del subsanado. En los casos de falta de tracto sucesivo por
falta de inscripcién del titulo del disponente, siendo este causahabiente del titular
registral, quedan modalizados los principios hipotecarios de tracto sucesivo y de
prioridad. Por tanto, en el caso del articulo 105 del RH, al permitir la suspen-
sién del titulo, sin imponer su denegacion, y la anotacién preventiva por defecto
subsanable, esta permitiendo que la subsanacién atribuya a la inscripciéon que a
sus resultas se practique una eficacia retroactiva a la fecha del asiento de presen-
tacion practicado por el titulo subsanado, lo que supone necesariamente que el
titulo intermedio entre el subsanado y el subsanador (en este caso la escritura de
dacién en pago) pasa a quedar definitivamente postergado en su rango respecto
del primeramente presentado. Este criterio encuentra su equivalente en relacién
con las anotaciones preventivas de embargo en el articulo 140, nimero 1, del
RH, ha sido sancionado mediante norma de rango legal a través del articulo 629,
nimero 2, de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 2000, el cual, en relacién con el
embargo de bienes inmuebles, establece que «si el bien no estuviere inmatricu-
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lado, o si estuviere inscrito en favor de persona distinta del ejecutado, pero de
la que traiga causa el derecho de este, podra tomarse anotaciéon preventiva de
suspension de la anotacion del embargo, en la forma y con los efectos previstos
en la legislacién hipotecaria».

Resolucién de 8-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Huelva, ntmero 1

PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL: APLICACION DEL ARTICULO 105
DEL RH.

Como ya precisaron las resoluciones de 23 de octubre de 1998, 5 de abril
de 1999, 23 de octubre de 2001 y 13 de noviembre de 2001, dado el alcance del
principio de prioridad, bésico en un sistema registral de fincas (cfr, arts. 17, 24, 32
y 248 de la LH), la calificaciéon de un documento debera realizarse en funcién de
lo que resulte del mismo y de la situacién tabular existente en el momento de su
presentacion en el Registro (cfr, arts. 24 y 25), sin que puedan obstaculizar su ins-
cripcion otros titulos, aunque sean incompatibles, presentados con posterioridad.

La cuestion planteada en el presente caso debe resolverse conforme a la doc-
trina de esta Direccién General expresada en la resoluciéon de 12 de noviembre
de 2010, segun la cual la alternativa més logica y congruente con una aplicacién
ponderada de todos los principios e intereses en juego, y también con las normas
hipotecarias vigentes, es la de entender que el documento 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 causahabiente del titular registral, y ello aunque tal atribucién de
prioridad suponga dotar al documento subsanatorio (reconstructor del tracto) de
preferencia sobre el intermedio contradictorio que se presenté6 antes, pero después
del subsanado. En los casos de falta de tracto sucesivo por falta de inscripcién
del titulo del disponente, siendo este causahabiente del titular registral, quedan
modalizados los principios hipotecarios de tracto sucesivo y de prioridad. Por
tanto, en el caso del articulo 105 del RH, al permitir la suspensién del titulo,
sin imponer su denegacion, y la anotacién preventiva por defecto subsanable,
esta permitiendo que la subsanacién atribuya a la inscripcién que a sus resul-
tas se practique una eficacia retroactiva a la fecha del asiento de presentacion
practicado por el titulo subsanado, lo que supone necesariamente que el titulo
intermedio entre el subsanado y el subsanador (en este caso la escritura de da-
cién en pago) pasa a quedar definitivamente postergado en su rango respecto
del primeramente presentado. Este criterio encuentra su equivalente en relacién
con las anotaciones preventivas de embargo en el articulo 140, nimero 1, del
RH, ha sido sancionado mediante norma de rango legal a través del articulo 629,
namero 2, de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 2000, el cual, en relacién con el
embargo de bienes inmuebles, establece que «si el bien no estuviere inmatricu-
lado, o si estuviere inscrito en favor de persona distinta del ejecutado, pero de
la que traiga causa el derecho de este, podra tomarse anotaciéon preventiva de
suspension de la anotaciéon del embargo, en la forma y con los efectos previstos
en la legislacién hipotecaria».
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Resolucién de 9-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Barcelona, nimero 17

RECURSO GUBERNATIVO: COMPETENCIA DE LAS COMUNIDADES AUTO-
NOMAS. HIPOTECA: CALIFICACION REGISTRAL DE SUS CLAUSULAS. CONS-
TITUCIONALIDAD DE LAS NORMAS: SU CONTROL EXCEDE DEL AMBITO
DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

Antes de nada conviene aclarar que se procede a resolver todas las cues-
tiones que plantea el recurso, no obstante, la suspensiéon de la norma objeto
de aplicacién —el articulo 251.6, ntmero 4, del Cédigo de consumo de Cata-
lufia— por providencia del TC de 6 de octubre de 2015, que admite a tramite
el recurso de inconstitucionalidad 5.459/2015 presentado por el Gobierno de
Espana contra el citado Cédigo y suspende la vigencia, entre otros, del citado
articulo; porque dicha suspensién carece de efectos retroactivos (art. 40.1 de
la Ley Orgénica del TC 2/1979, de 3 de octubre) y entr6 en vigor respecto de
terceros el dia 9 de octubre pasado, fecha de su publicacién en el «Boletin
Oficial del Estado».

Competencia para resolver este recurso. No cabe duda que la cuestion de la
cuestion de la «proteccién de consumidores y usuarios» se trata de una materia
transversal cuya regulacién aparece en combinacién con otros sectores de acti-
vidad que se relacionan con ella, como puede ser la legislacion civil, registral,
mercantil, financiera, etc.; por lo que la resolucién de esta cuestién previa que
nos ocupa exige el anélisis de las concretas competencias que ostentan el Estado
y las Comunidades Auténomas en esta materia de la «defensa de consumido-
res y usuarios» y la subsuncién del hecho concreto objeto del expediente en el
contexto normativo adecuado. En aplicacion de estas competencias exclusivas,
especialmente de las referidas a la materia de fijacion de las bases de las obliga-
ciones contractuales, de ordenacién de los registros e instrumentos publicos y de
ordenacion del crédito y de la banca, las normas citadas han tenido como objeto
establecer un régimen juridico uniforme de proteccién de los consumidores y
usuarios en el &mbito de todo el Estado, entre cuyas normas bésicas se encuentran
la proclamacién de la nulidad de pleno derecho de las clausulas abusivas de los
contratos de préstamo y crédito hipotecarios con subsistencia del contrato (arts.
83 de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y 8 de la
Ley sobre condiciones generales de la contratacién) y la determinacién de los
limites de las clausulas hipotecarias y los requisitos de transparencia contractual
de las mismas para que puedan acceder al Registro de la propiedad (ej. articulos
84 de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, 114 de
la LH o 6 de la Ley 1/2013). Congruentemente con este ambito competencial, la
legislacion catalana no contiene normas acerca de las consecuencias civiles de las
cldusulas abusivas sobre la eficacia de los contratos de préstamo hipotecario ni
sobre la inscripcion registral de los mismos. Con base en todo lo expuesto este
Centro Directivo se considera competente para resolver el presento recurso ya que
la materia discutida no es de Derecho especial cataldn, sino que versa sobre la
determinacion de las consecuencias civiles o contractuales de las clausulas abu-
sivas de los contratos de préstamo o crédito hipotecario, la calificacién registral
de tales clausulas y la regulacién de los efectos que la apreciaciéon registral de
las mismas tiene sobre su inscripcién, lo que es ajeno al Derecho catalan ya que
esta regulada por disposiciones de ambito estatal.
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El registrador de la propiedad carece de facultades para analizar la legalidad
o constitucionalidad de las disposiciones que ha de aplicar en el ejercicio de su
funcién, sino que debe limitarse a apreciar la validez de los actos dispositivos
atendiendo al ordenamiento juridico vigente y aplicable en cada momento, ya sea
este comunitario, estatal o autonémico. Tampoco es el recurso el medio apropia-
do para apreciar esa posible inconstitucionalidad. El articulo 251.6, nimero 4,
letra a) del Cédigo de consumo de Catalufia en su redaccién de la Ley 20/2014
dispone que «en los contratos de créditos y préstamos hipotecarios se conside-
ran abusivas las siguientes clausulas: a) Las que incluyan un tipo de interés de
demora superior a tres veces el interés legal del dinero vigente en el momento
de la firma del contrato».

Los intereses moratorios. A este respecto debe senalarse que la legislacién
estatal, tras la Ley 1/2013, regula los intereses moratorios, en lo que ahora nos
interesa, en el parrafo tercero del articulo 114 de la LH que dispone que «los
intereses de demora de préstamos o créditos para la adquisicién de vivienda habi-
tual, garantizados con hipotecas constituidas sobre la misma vivienda, no podran
ser superiores a tres veces el interés legal del dinero y solo podran devengarse
sobre el principal pendiente de pago. Dichos intereses de demora no podran ser
capitalizados en ningun caso, salvo en el supuesto previsto en el articulo 579.2.a)
de la Ley de Enjuiciamiento Civil»; de donde se infiere que la limitacién a los
intereses moratorios solo opera en los contratos del préstamo o crédito hipoteca-
rios destinados a la adquisicién de la vivienda habitual del deudor, en este caso,
ontolégicamente persona fisica, y en los que se hipoteca dicha vivienda habitual,
es decir, no son aplicables a préstamos o créditos hipotecarios con otra finalidad,
aunque lo sean con fines de consumo, el deudor tenga la condicién de consu-
midor y la finca hipoteca constituyera su domicilio habitual, y en tales casos el
registrador solo podra rechazar su inscripcion si existiere una resolucién judicial
firme, como por ejemplo el 19% de la STS de 23 de diciembre de 2015, que ya
hubiere declarado la abusividad de una cifra concreta de intereses moratorios en
el ambito de los préstamos hipotecarios con consumidores. Como ya se resolvié
en las resoluciones de 25 de septiembre y 8 y 9 de octubre de 2015, entre otras,
si seria aplicable, en la medida que en el momento de su otorgamiento (10 de
septiembre de 2015) no se habia presentado recurso ante el TC y que no pare-
cen incompatibles en este extremo, la citada norma autonémica catalana. Pues
bien, esta norma catalana si es vulnerada ya que el limite legal en la fecha de
otorgamiento de la escritura de los intereses moratorios era del tipo el 10,50%
durante toda la vida del préstamo, mientras que el estipulado es el resultado de
adicionar 6 puntos porcentuales a los intereses ordinarios vigentes en el momento
del devengo, el cual podria ser superior al maximo legal en algin momento de
la vida del préstamo hipotecario. En consecuencia, el registrador debe, en este
caso, rechazar la inscripcién de la cldusula discutida en cuanto contraria a una
norma prohibitiva; y eso es lo que efectivamente ha hecho la registradora, por
lo que el defecto debe ser confirmado al encontrase bien fundamentada la nota
de calificacién y haber actuado el registrador dentro del marco de extension de
sus facultades calificadoras.

Responsabilidad hipotecaria por intereses moratorios. En cuanto a la segunda
parte del primer defecto, debe sefialarse que enlazada con la citada estipulacion
relativa al devengo de los intereses moratorios se encuentra la cldusula de cons-
titucién de hipotecada y mas concretamente la responsabilidad hipotecaria que
garantiza el concepto de los intereses moratorios, en la que se fija un tipo maximo
del 15,00% a efectos hipotecarios, cuando a efectos de obligaciones y de confor-
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midad con lo expuesto en el fundamento de Derecho anterior, el limite maximo
posible serfa del 10,50% durante toda la duracién del contrato por aplicacién del
Coédigo de consumo de Cataluna. Pues bien, también en esto debe confirmarse el
criterio de la registradora porque, como tiene reiterado esta Direccién General
(vid., resoluciones de 5 de noviembre de 1999, 9 de enero de 2002, 25 de abril
de 2002, 2, 4 y 14 de septiembre de 2002 y 26 de noviembre de 2013), el caracter
accesorio de la hipoteca respecto del crédito garantizado (vid., arts. 104 de la
LH y 1857 del Coédigo Civil) implica la imposibilidad de discrepancia entre los
términos definitorios de la obligacién asegurada y los de la extensién objetiva
de la hipoteca en cuanto al crédito (cfr, arts. 9 y 12 de la LH).

Los deberes de informacién notarial del Cédigo de consumo de Catalufia. En
cuanto al segundo defecto, el incumplimiento por parte del Notario autorizante de
lo dispuesto en el articulo 123.10, namero 2, del Cédigo de consumo de Catalufia.
A este respecto ya ha tenido esta Direccién General ocasiéon de manifestarse en
resoluciones como las de 13 de septiembre de 2013, 5 de febrero de 2014 0 22 de
enero de 2015, 28 de abril de 2015 y 25 de septiembre de 2015, en el sentido que
el registrador de la propiedad en el ejercicio de su funcién calificadora, especial-
mente en presencia de préstamos o créditos hipotecarios concedidos a personas
fisicas y garantizados con viviendas, «debera también rechazar la inscripciéon de
las escrituras de hipotecas respecto de las que no se acredite el cumplimiento
de los requisitos de informacién y transparencia de las condiciones financieras
de los préstamos hipotecarios, y la forma —normal o reforzada— que, en cada
caso, el legislador haya elegido para asegurarse del conocimiento por parte de
los usuarios de los productos bancarios, del riesgo financiero que comporta el
contrato en general o alguna de las singulares clausulas financieras o de venci-
miento anticipado que lo componen —Orden EHA 2.899/2011, articulo 6 de la
Ley 1/2013, etc.—». Pues bien, estos mismos criterios han de aplicarse al articulo
123-10, ntmero 2, del Cédigo de consumo de Catalufia, que, ademads, no ha sido
objeto del recurso de inconstitucionalidad antes citado.

Las clausulas de vencimiento anticipado. Las concretas causas de vencimiento
anticipado del préstamo hipotecario cuya denegaciéon ha sido mantenida por la
registradora de la propiedad se pueden clasificar, siguiendo el esquema de la
nota de calificacién, en los siguientes grupos: Un primer grupo esta formado por
aquellas causas que, segin la nota de denegacion, asocian el vencimiento anti-
cipado a la eventual insolvencia del prestatario. En cuanto al supuesto letra b),
falsedad u ocultacién de datos que hayan resultado esenciales para la concesién
del préstamo, para considerar inscribible esta causa de vencimiento anticipado es
preciso que sea objetiva de alguna forma cuéles han sido los datos que han deter-
minado la concesion del préstamo, de tal manera que ese vencimiento no quede
a la libre apreciacién del acreedor con vulneracién del articulo 1.256 del Cédigo
Civil. Respecto del supuesto letra g), no cancelacion de las cargas registrales que
gravan la finca hipoteca y que se establecié como condicién esencial de la con-
cesion del crédito, sin embargo debe ser revocada la calificacién porque, frente a
lo que se afirma en la nota de despacho, si responde a una justa causa cual es la
suficiencia de la garantia hipotecaria, si se prevé expresamente la posibilidad para
el prestatario de constitucién de nuevas garantias complementarias o sustitutivas
de la hipoteca en cumplimiento del articulo 1.129.3 del Cédigo Civil y, ademas,
se excluye el vencimiento cuando la ausencia de la cancelacién sea imputable al
banco o a sus empleados. Y, en relacion con el supuesto letra h), existencia de
cargas registrales que graven la finca hipotecada distintas de la que conste en la
previa informacién registral, debe ratificarse la nota de calificacién porque en
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la misma, ni se permite al prestatario complementar o sustituir la garantia ni se
excluye el supuesto de ser imputable la causa de la desinformacién al acreedor,
a quien, por otra parte, le incumbe la diligencia en la obtencién y comprobacién
de la situacion registral de las fincas. Un segundo grupo de causas se refiere a
aquellas que asocian el vencimiento anticipado al incumplimiento de obligacio-
nes accesorias. Ambos defectos deben ser revocados, el recogido en la letra i)
por cuanto al pactarse que el vencimiento operara en la misma forma que en la
causa letra d), con la que guarda identidad de razén (ruina, derribo o deterioro
de la finca hipotecada), las mismas razones que han llevado a la registradora a la
estimacion del recurso en cuanto a la misma, son aplicables en el presente caso:
justa causa por suponer un deterioro de la garantia, cuantificaciéon del mismo
por técnico independiente y derecho del cliente a ofrecer nuevas garantias. El
recogido en la letra j) porque las causas de resolucién legales no pueden consi-
derarse per se accesorias, antes al contrario, la normativa aplicable en cada caso
las considera de suficiente entidad para generar tal efecto, ya por vincularlas al
incumplimiento de la obligacién principal ya por hacerlo respecto de la pérdida
o deterioro de la cosa objeto del respectivo contrato, y su determinacién resulta
del propio reflejo en la norma que se invoque. Por ultimo, respecto de la dltima
causa de vencimiento anticipado denegada, la letra f), referida a «si por causa no
imputable a la Entidad o a sus empleados, fuese suspendida o denegada la ins-
cripcion de esta escritura en el Registro de la Propiedad y, por tanto, no quedase
validamente constituida la hipoteca en la forma indicada, por existir un asiento
contradictorio o por limitacién o condicién que obste a la plena eficacia de la
garantia ofrecida», debe confirmarse su denegacién ya que, aunque el vencimiento
no opera en caso de negligencia de la entidad de crédito o de sus empleados,
no se excluyen todos los supuestos en que la falta de inscripcién se puede pro-
ducir por causa ajena al prestatario (cfr.,, STS de 16 de diciembre de 2009), ya
que es a la entidad acreedora a quien incumbe asegurarse de que juridicamente
esa inscripcion es posible, y, por otra parte, tampoco se concede al deudor la
posibilidad de sustituir la garantia en caso de tal imposibilidad. Ademds, como
sefala la registradora con base en la RDGRN de 8 de junio de 2011, se trata de
una causa de vencimiento tendente a operar en caso de ausencia de inscripcién
de la hipoteca, ya que una vez practicada esta, resulta una cldusula superflua y
carente de todo efecto juridico.

Resolucién de 9-3-2016
(BOE 6-4-2016) )
Registro de la propiedad de Alora

PARTICION DE HERENCIA: CAUSA DE LAS TRANSMISIONES.

Es evidente que los herederos mayores de edad pueden verificar la parti-
cién del modo que tengan por conveniente (cfr., art. 1058 del Cédigo Civil), y
que en principio no se advierte obstaculo para que los otorgantes, mayores de
edad, puedan trasmitir se reciprocamente bienes por cualquier titulo adecuado
(cfr., arts. 609, 618 y sigs. y 1261 a 1263 del Cédigo Civil). Pero no lo es me-
nos, que el mero negocio particional no puede justificar cualquier transmisién
patrimonial, si no queda suficientemente causalizada y sin perjuicio de que
pueda implicar la existencia de excesos o defectos de adjudicacion, declarados
o comprobados.
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Resolucién de 14-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Almoradi

PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: RECTIFICACION DEL REGISTRO.

Constituye un principio basico en nuestro derecho hipotecario que los asien-
tos 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 de 2015 y 27 de marzo de 2015), la rectifica-
cién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos
aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho —légicamente siempre que
se trate de materia no sustraida al Aambito de autonomia de la voluntad—, bien la
oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos
aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algtin derecho.

Resolucién de 14-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Quintanar de la Orden

PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: RECTIFICACION DEL REGISTRO.

En el presente caso los interesados, que no son titulares registrales de la finca,
solicitan la incorporaciéon de la referencia catastral, en cuyo caso y en base a
todo lo expuesto, la peticién ahora solicitada, en cuanto supondria la rectificaciéon
de una pretendida inexactitud registral, cual es la incorporacién de esa nueva
referencia catastral de la finca agrupada, ha de denegarse pues ni consta el con-
sentimiento de dicho titular registral, ni aparece que el procedimiento en el que
recayo la sentencia cuya inscripcién se solicita, se haya entablado directamente
contra él. Lo mismo ocurre para rectificar (superficie, linderos) la descripcién
registral de una finca en comunidad, es necesario el consentimiento de todos los
conduefios (resoluciéon de 13 de octubre de 2009). Este criterio también viene
recogido en el articulo 53.5 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas
Fiscales, Administrativas y del Orden Social, que actualmente esta derogado por
la Ley 13/2015, de 24 de junio, pero vigente en el momento de presentacién de
la solicitud en el Registro de la propiedad.

Resolucién de 15-3-2016
(BOE 06-04-2016)
Registro de la propiedad de El Vendrell

PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: RECTIFICACION DEL REGIS-
TRO. ACTOS INSCRIBIBLES: ACTOS SIN TRASCENDENCIA REAL.

Toda la doctrina elaborada a través de los preceptos de la Ley y del RH y de

las resoluciones de este Centro Directivo relativa a la rectificacién del Registro
parte del principio esencial que afirma que los asientos registrales estdn bajo la
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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 de 2015, 27 de marzo de 2015 y 15 de septiembre de 2015), la rectifica-
cién de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos
aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho —légicamente siempre que
se trate de materia no sustraida al &mbito de autonomia de la voluntad—, bien la
oportuna resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos
aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algtin derecho.
En el presente expediente, el recurrente afirma que se ha producido un error
de concepto. Pero resulta evidente, de acuerdo con lo expuesto, que el recurso
no puede prosperar, pues como ha quedado expuesto para rectificar el error de
concepto es requisito imprescindible el consentimiento undnime de todos los
interesados y del registrador, consentimiento que en este caso no concurre, o,
en su defecto, resolucion judicial, que tampoco se ha producido.

Pretender que se haga constar una obligacién que afecta a los herederos
en la practica de una futura divisién horizontal y adjudicacién de las entidades
resultantes de la misma nos es posible, conforme al articulo 9 del RH determina
que no son inscribibles la obligacién de constituir el dominio o derecho real
sobre cualquier inmueble o la de celebrar en el futuro contratos ni cualesquiera
otras obligaciones o derechos personales sin perjuicio de que se inscriba en cada
uno de estos casos la garantia real constituida para asegurar su cumplimiento.

Resolucién de 15-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Cocentaina

DOMINIO PUBLICO: PROTECCION A TRAVES DEL REGISTRO.

Si bien es cierto que la solicitud emitida por parte del Registro de la propiedad
al organismo de montes competente no se extendia a tal extremo, al limitarse al
objeto de lo establecido en el articulo 22 de la Ley de Montes, también lo es que
dicha certificacion expresa que la finca ocupa parte del trazado de la via pecuaria,
y por tanto, ocupa terreno de dominio publico. Y es obligacion del registrador de
la propiedad, en ejercicio de su funcién calificadora, tratar de impedir el acceso al
Registro de la propiedad de inmatriculaciones o excesos de cabida que puedan in-
vadir el dominio publico. Es evidente que cuando la Administracién Pablica haya
cumplido debidamente el mandato legal de inmatricular o inscribir sus bienes
de dominio publico en el Registro de la propiedad, estos gozarian de la maxima
proteccién posible, pues la calificacién registral tratara por todos los medios a su
alcance de impedir en lo sucesivo ulteriores dobles inmatriculaciones, ni siquiera
parciales, que pudieran invadir el dominio publico ya inscrito. Pero la proteccién
registral que la ley otorga al dominio publico no se limita exclusivamente al que
ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio publico no
inscrito pero de cuya existencia tenga indicios suficientes el registrador y con el
que pudiera llegar a colisionar alguna pretensién de inscripcién.

Y avanzando decididamente en la senda de la proteccién registral del dominio
publico, incluso del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de
Reforma de la LH, al dar nueva redaccién a diversos articulos de la LH, prevé
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que, en todo caso, el registrador tratara de evitar la inscripcién de nuevas fincas o
de la representacion grafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas cuando
tuviera dudas fundadas sobre la posible invasién del dominio publico. Conse-
cuentemente con todo ello, la propia Ley 13/2015, ademas, trata de proporcionar
a los registradores los medios técnicos auxiliares que les permitan conocer la
ubicacién y delimitacién del dominio publico, incluso no inmatriculado.

Resolucién de 16-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Valencia, nimero 13

PARTICION DE HERENCIA: LA REALIZADA POR LOS HEREDEROS NO NE-
CESITA APROBACION JUDICIAL.

Concurriendo todos los herederos, asi como la sometida a curatela junto con
la curadora, que completa su capacidad, segin se deduce de los articulos 289,
290 y 293 de Cédigo Civil no se precisa aprobacién judicial para la particién de
la herencia, lo que igualmente resultaba de la anterior redaccién del articulo 1060
del Cédigo Civil. A mayor abundamiento, aunque el otorgamiento de la escritura
es anterior a la entrada en vigor de la Ley de la Jurisdiccién Voluntaria que da
nueva redaccién al articulo 1060 del Cédigo Civil, del mismo resulta que cuando la
persona con capacidad modificada judicialmente esté legalmente representada en
la particién, no sera necesaria la intervencién ni la aprobacién judicial. Tampoco
se precisa el nombramiento de un defensor judicial, por cuanto la curadora no
tiene un interés personal en la herencia de dofia M. P. G., lo cual no queda des-
virtuado por el hecho de que haya sido designada también contadora-partidora,
pues ademas, en el presente expediente, como se ha dicho, la particién ha sido
aceptada por todos los herederos.

Resolucién de 16-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Granada, ntiimero 5

CONCURSO DE ACREEDORES: CANCELACION DE HIPOTECA EN FASE DE
LIQUIDACION.

Siguiendo el criterio marcado, entre otras, por las resoluciones de 5 de
septiembre, 13 de octubre de 2014 y 22 de septiembre de 2015, cabe recordar
que, como se expresa en la STS de 23 de julio de 2013 «el plan de liquidacién
puede prever una forma especial de realizacién o enajenacién de los activos
del deudor, alternativa o complementaria a las previstas con carédcter general y
subsidiario en el articulo 149 LC, pero no puede obviar los derechos del acree-
dor hipotecario en el concurso regulados legalmente, en este caso, en el articulo
155 LC». Habida cuenta de las especiales consecuencias que tiene la aprobacién
del plan de liquidacién en relacién con el pago de los créditos que gozan de
privilegio especial, conforme a los articulos 148 y 155 de la Ley Concursal, y
teniendo en cuenta el ambito de calificacion del registrador conforme al articu-
lo 132 de la LH a la hora de cancelar la hipoteca —aplicable también en el
ambito de la liquidacién concursal—, esta Direcciéon General ha entendido que
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debe constar expresamente en el mandamiento que se ha dado conocimiento a
los acreedores hipotecarios no solo del plan de liquidacién sino también de las
medidas tomadas con relacién a la satisfaccion del crédito con privilegio especial.
Como han reiterado las recientes resoluciones de 6 y 8 de julio de 2015, ese
requisito de la previa audiencia de los acreedores afectados supone una gene-
ralizacién a la fase de liquidacion de lo previsto por la Ley Concursal para un
caso particular: el del levantamiento y la cancelacién de los embargos trabados
cuando el mantenimiento de los mismos dificultara gravemente la continuidad
de la actividad profesional o empresarial del concursado (art. 55.3 de la Ley
Concursal). A esa generalizaciéon ha procedido esta Direcciéon General, que, en
reiteradas ocasiones (vid., entre otras, las resoluciones de 18 de noviembre de
2013 y 1 de abril de 2014, 5 de septiembre de 2014 y 13 de octubre de 2014),
exige la notificacion al acreedor hipotecario. En el presente caso, consta en los
documentos calificados que el acreedor con privilegio especial se ha personado
e intervenido activamente, que ha tenido conocimiento de las medidas toma-
das en relacién con la satisfaccion del crédito con privilegio especial y que ha
recibido determinada cantidad en tal concepto. Por ello no puede confirmarse
la calificacién impugnada.

Resolucién de 16-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Archena

DIVISION DE FINCA EN CONDOMINIO CON CUOTA GRAVADA: PRINCIPIO
DE SUBROGACION REAL.

Como expresaron las resoluciones de 20 de febrero de 2012 y 20 de enero
de 2015, «nuestro TS tiene declarado, conformando una asentada doctrina le-
gal, que la comunidad ordinaria o romana regulada en nuestro Cédigo Civil en
sus articulos 392 y siguientes es considerada, desde el derecho romano, como
una situacién transitoria y a la que el ordenamiento contempla con disfavor
dada su inestabilidad y alta conflictividad. La sentencia del Alto Tribunal de
28 de enero de 2011 (con cita de otras muchas) afirma asi que la accién de
divisién reconocida en el articulo 400 a cada uno de los copropietarios es una
facultad del derecho de propiedad y se caracteriza por su imperatividad. Esta
Direccién General «ha recogido la doctrina expresada de nuestro Alto Tribunal
y asi tiene declarado que, dado que la existencia de una hipoteca no afecta
a las facultades dispositivas del condémino, no precisa de su consentimiento
para llevar a cabo la divisién y sin perjuicio de la salvaguarda de su derecho
en los términos previstos en el articulo 123 de la LH cuando la carga afecta
a toda la finca (resolucién de 4 de junio de 2003). Por el contrario, cuando la
carga afecta exclusivamente a una cuota, la divisién implica registralmente y
en aplicacién del principio de subrogacién real, el arrastre de las cargas que
pesaban sobre la cuota, a la finca adjudicada por asi disponerlo el articulo 399
del Cédigo Civil. De este modo se consigue un adecuado equilibrio entre los
intereses de las distintas partes y se respeta tanto la facultad de divisiéon que
corresponde a ambos condéminos como la posicién juridica de los 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».
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Resolucién de 17-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Madrid, nimero 10

PROCEDIMIENTO DECLARATIVO: REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO
INTERRUMPIDO.

Como es doctrina reiterada de este Centro Directivo, cuando el que pretende
la inscripciéon no ha adquirido directamente del titular registral sino que hay
dos o mas transmisiones intermedias que no han accedido al Registro, deben
adoptarse las debidas precauciones si se desea obtener la reanudacién del tracto
por cualquier medio distinto de la aportacién de todos y cada uno de esos titulos
intermedios. Sobre la posibilidad de acudir a un juicio declarativo para obtener
la reanudacion del tracto en estos casos, esta Direccién General, ya desde reso-
luciones como la de 7 de abril de 2003, ha venido declarando que la cuestién no
es facil. Aunque la demanda se haya dirigido contra el titular registral, la sen-
tencia dictada en procedimiento declarativo solo valdria para reanudar el tracto
en el supuesto en que aparecieran como demandados los titulares registrales,
quienes de ellos adquirieron y todos los titulares intermedios hasta enlazar con
la titularidad del demandante.

En relacién con el segundo de los defectos, la no constancia en el fallo del titulo
de adquisicién de dofia A. M. M., si bien debe manifestarse la inexistencia de tal
pronunciamiento en el fallo de la sentencia, no puede limitarse el estudio de este
expediente a tal afirmacién. El defecto no puede ser mantenido al haberse indicado
con claridad suficiente a lo largo del cuerpo de la sentencia el titulo formal y ma-
terial de adquisicién de la demandante (art. 218 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
y SSTS de 5 de noviembre de 1992, 6 de mayo de 2009 y 11 de febrero de 2010).

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que los errores materiales,
que con meridiana claridad resultan del propio documento y sin afectar al pro-
pio negocio juridico objeto de inscripcién, pueden ser integrados por el propio
registrador a la hora de practicar los oportunos asientos registrales (por todas,
resolucién de 19 de octubre de 2006). De esta manera procede concluir la evi-
dencia que la sentencia objeto de estudio resuelve, como se indica en numerosas
ocasiones en el cuerpo de la misma, una accién declarativa de dominio y no una
elevacion a publico de un documento privado como resulta de su encabezamiento,
debiendo ser considerada como tal por la funcionaria calificadora.

Resolucién de 17-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Madrid, ntimero 17

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.

Como cuestién previa es necesario recordar que constituye reiterada doctrina
de este Centro Directivo que en los recursos solo cabe tener en cuenta los docu-
mentos presentados en tiempo y forma en el Registro para su calificacién, toda
vez que el articulo 326 de la LH limita el recurso exclusivamente a las cuestiones
que se relacionen directa e inmediatamente con la calificaciéon del registrador,
debiendo rechazarse cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en
documentos no presentados en tiempo y forma.
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La doctrina de este Centro Directivo que impone que en los casos de herencias
yacentes, toda actuaciéon que pretenda tener reflejo registral deba articularse me-
diante el nombramiento de un administrador judicial, en los términos previstos en
los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, bien mediante la
intervencion en el procedimiento de alguno de los interesados en dicha herencia
yacente (resoluciones de 27 de mayo de 2013 y 12 de julio de 2013, 8 de mayo
de 2014 y 5 de marzo de 2015). Esta doctrina se ha matizado en los ultimos
pronunciamientos en el sentido de considerar que la exigencia del nombramiento
del defensor judicial no debe convertirse en una exigencia formal excesivamente
gravosa y debe limitarse a los casos en que el llamamiento a los herederos des-
conocidos sea puramente genérico y no haya ningun interesado en la herencia
que se haya personado en el procedimiento considerando el Juez suficiente la
legitimacién pasiva de la herencia yacente. Solo si no se conociera el testamento
del causante ni hubiera parientes con derechos a la sucesién por ministerio de
la ley, y la demanda fuera genérica a los posibles herederos del titular registral
seria pertinente la designaciéon de un administrador judicial.

Resolucién de 18-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Sant Mateu

DERECHO DE OPCION: PLAZO.

Mediante la escritura objeto de la calificacién impugnada se constituye un
derecho de superficie por un periodo de treinta y cinco afos, prorrogable hasta
noventa y nueve afos, y se concede al superficiario un derecho de opcién de
compra que podra ejercitar en cualquier momento dentro del plazo de vigencia
del derecho de superficie constituido. La cuestiéon planteada en el presente caso
debe resolverse conforme a la doctrina de esta Direccién General expresada en
la resolucién de 14 de febrero de 2013, que empieza poniendo de relieve que,
al carecer de regulacién positiva en nuestro ordenamiento juridico, el contrato,
el pacto y el derecho de opcién han merecido una prolija atencién por parte de
nuestro TS, que ha sefialado, por aquella razén, que su contenido se rige esen-
cialmente por el principio de autonomia de la voluntad sin otros limites que los
propios de esta (sentencias de 14 de marzo de 1991 y 21 de marzo de 1998, entre
otras muchas). En el caso del derecho de opcién, este Centro Directivo puso de
relieve ya en la resolucién de 30 de septiembre de 1987 que la necesaria limitaciéon
de su dimensién temporal viene impuesta por las exigencias estructurales en la
configuraciéon de los derechos reales (libre circulacién de bienes, exigencia de
justificacién racional en la creacién de gravamenes, no amortizacién ni infundado
entorpecimiento de las posibilidades econémicas de aquellos, etc.), puestas en
conexién con la finalidad a que atiende el derecho de opcién.

Como el propio TS ha manifestado reiteradamente en relacién con la cuestién
del plazo de tal derecho, el articulo 14 del RH es de plena aplicacion a aquellos
derechos de opcién que deseen acceder al Registro (sentencias de 14 de marzo de
1991, 18 de mayo de 1993 y 29 de mayo de 1996). Podra decirse que el articulo
14 impide la inscripcién de un derecho de opcién por méas de cuatro afios, pero
también cabe entender que cuando se trata de una opcién complementaria de
otra figura juridica que lo admita (como el derecho de superficie), siempre que
esté suficientemente delimitada, pueda acceder a los libros registrales configurada

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.* 755, pdgs. 1483 a 1550 1525



Basilio Aguirre Ferndndez

al amparo de los principios de libertad civil y «numerus apertus» en materia de
derechos reales.

Resolucién de 21-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Lepe

IDENTIFICACION DE LOS OTORGANTES DEL TITULO: ERRORES EN EL NIE.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo (cfr.,, por todas, las reso-
luciones de 2 de octubre de 2003, 26 de marzo de 2004, 5 de junio de 2007,
18 de octubre de 2010 y 17 de agosto de 2011), en nuestra legislacion la iden-
tificacién de los comparecientes en los instrumentos publicos se encomienda
al notario, que habra de realizarla por los medios establecidos en las leyes
y reglamentos (art. 23 de la Ley del Notariado). El registrador, por su parte,
debe comprobar que la identidad del otorgante asi determinada coincida con
la del titular registral por lo que resulte de los asientos del Registro, dados los
efectos de la inscripcion, especialmente respecto de la legitimacion y fe publica
registral (cfr, arts. 9.4.ay 18 de la LH, y 51.9.a del RH). En el caso al que se
refiere la calificacién impugnada, es evidente que del documento de identidad
cuyo testimonio se acompana a la escritura calificada se desprenden los datos
necesarios para salvar la discrepancia a la que se refiere el registrador, pues,
a la vista del NIE, basta realizar el calculo del digito de control del mismo
(conforme a la web oficial del Ministerio del Interior, http://www.interior.gob.
es/web/servicios-al-ciudadano/dni/ calculo-del-digito-de-control-del-nif-nie) para
comprobar que se produjo el error en el titulo previo, en el asiento registral
practicado o en ambos, y que no cabe duda alguna sobre la identificacién de
la vendedora.

Resolucién de 21-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Sant Mateu

HERENCIA: TITULO SUCESORIO EN EL DERECHO HOLANDES.

Ha de empezar por sefialarse que se estd ante un supuesto previo a la aplica-
cién del Reglamento (UE) ntiimero 650/2012, dado que la fecha de fallecimiento
del causante es anterior al 17 de agosto de 2015. Concretamente la sucesiéon que
causa este expediente se produjo con fecha 6 de julio de 2014. El certificado su-
cesorio notarial holandés es titulo sucesorio conforme al Derecho holandés, segin
se recoge en los articulos 187 y 188 de la Seccién 4.6 sobre Consecuencias de la
Sucesion del Libro 4 referido al Derecho de sucesiones del Cédigo Civil holandés.
En cuanto a la necesidad de aportar el certificado de defuncién y del Registro de
Actos de ultima Voluntad de Holanda, documentos exigibles para su calificaciéon
registral, conforme al articulo 76 del RH, en el caso del certificado holandés
por aplicacion del principio de adaptacién, esa aportacion seria necesaria en los
supuestos en que no resultaren del propio certificado notarial sucesorio holandés
(art. 78 del RH), que en el presente caso se entiende cumplido. Efectivamente, en
el certificado sucesorio expedido por el notario de Raalte (Paises Bajos) se dice
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expresamente que «tras haber visto los documentos pertinentes» certifica que la
causante fallecié el 6 de julio de 2014 en Jouy aix Arches (Francia) y se hace
relacion de la declaracion del Registro Central de dltimas Voluntades en La Haya
(Paises Bajos) del que resulta haber otorgado testamento el 7 de marzo de 1996
ante el notario don A. J. M. Terhost, notario de Raalte, nombrando herederos a
su conyuge e hijos, quienes quedan perfectamente identificados, por lo que el
defecto debe ser revocado.

Resolucién de 21-3-2016
(BOE 6-4-2016)
Registro de la propiedad de Tamarite de Litera

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

Ha sido definido el exceso de cabida en numerosas ocasiones por este Centro
Directivo, considerando que el mismo, en relacién a su naturaleza y alcance, y
en base a los argumentos legales correspondientes, puede configurarse como
aquel procedimiento y solucién en el que se hace constar en los libros la correcta
extension y descripcion de la finca como base del Registro. Como se ha sefialado
en la resolucién de 17 de octubre de 2014, siguiendo esta doctrina consolidada:
«a) La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacién de un erréneo dato registral referido a la descripcion de la
finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién
no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la descripcién registral,
esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar tabularmente es la que
debio reflejarse en su dia por ser la realmente contenida en los linderos original-
mente registrados; b) que fuera de esta hipétesis, la pretensién de modificar la
cabida que segun el Registro corresponde a determinada finca, no encubre sino
el intento de aplicar el folio de esa tltima a una nueva realidad fisica que en-
globaria la originaria finca registral y una superficie colindante adicional, y para
conseguir tal resultado el cauce apropiado ser4 la previa inmatriculaciéon de esa
superficie colindante y su posterior agrupacién a la finca registral preexistente».
La existencia de dudas que pudiera albergar el registrador de encontrarnos en
cualquier otro caso —inmatriculaciones de parcelas colindantes o encubrimien-
to de otras operaciones como agrupaciones o agregaciones— pueden (y deben)
generar una calificaciéon negativa a la inscripcién del exceso —o defecto — de
cabida declarado.

Resolucién de 28-3-2016
(BOE 13-4-2016)
Registro de la propiedad de Barcelona, nimero 6

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PREVIA INSCRIPCION. RECURSO GU-
BERNATIVO: AMBITO.

Con los parametros estrictos de la calificacién no puede més que con-
firmarse la nota impuesta, porque efectivamente la finca figura inscrita a
nombre de entidad distinta del causante, por lo que en puridad del principio
de tracto sucesivo solo cabe sefialar el defecto. También se debe confirmar el
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defecto senalado respecto de que no se ha producido en la escritura entrega
del derecho de uso y habitacién, pues aunque se menciona la existencia del
mismo en el expositivo de la escritura, nada se dispone en el otorgamiento
respecto de su entrega o constituciéon. Pero no se puede confirmar una ar-
gumentacion de la nota, en la que se sefiala que no se ha hecho legado en
el testamento sino que se ha limitado a declarar la existencia de un derecho
de uso y habitacién que no consta inscrito, porque ciertamente, en el testa-
mento hay una orden o manda del testador de que la finca forme parte del
patrimonio de la Fundacién, de que sea su domicilio fundacional y de que
se respete el derecho de uso y habitacién a favor de dona M. C. A. C., y esta
manda debe cumplirse.

Como afirma la resolucién de 27 de marzo de 2015: «Como ha reiterado esta
Direccién General en innumerables ocasiones (por todas, resoluciones de 14 de
noviembre de 2014 y 19 de enero de 2015, doctrina basada en el contenido de
los articulos 324 y 326 de la LH y en la doctrina de nuestro TS, sentencia de 22
de mayo de 2000), el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de
registradores de la Propiedad y Mercantil es exclusivamente la determinacién de
si la calificacién negativa es o no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia
por objeto cualquier otra pretensién de la parte recurrente, sefaladamente la
determinacion de la validez o no del titulo ya inscrito, ni de la procedencia o no
de la practica, ya efectuada, de los asientos registrales. Conforme a esta reiterada
doctrina, el recurso contra la calificaciéon negativa del registrador no es cauce
habil para acordar la cancelacion de asientos ya practicados y que, hayan sido
o no extendidos con acierto, quedan desde entonces bajo la salvaguardia de los
tribunales y, por tanto, no puede ser modificados en tanto no medie acuerdo de
los interesados o resolucién judicial que asi lo establezca [cfr, arts. 1, parrafo
tercero, y 40.d) de la LH]».

Resolucién de 28-3-2016
(BOE 13-4-2016)
Registro de la propiedad de Toledo, nimero 3

HERENCIA: ENTREGA DE LEGADO.

Debe tenerse en cuenta que, en el presente caso, los causantes, sin perjui-
cio de los legados ordenados, instituyeron herederas a sus tres hijas por partes
iguales y no han designado albaceas contadores-partidores facultados para hacer
la entrega. La coincidencia de ambas circunstancias (existencia de legitimarios
e institucion de herederos) pone de relieve la inaplicabilidad al presente caso de
lo dispuesto por el articulo 81.d) del RH, al que parece acogerse la recurrente.
Tampoco puede aplicarse lo dispuesto en el apartado a) del articulo 81 del RH,
pues en el presente caso, entre otras razones, existen legitimarios; ni lo dispuesto
en el apartado b), pues, entre otras razones, no estamos ante una escritura de
particiéon de herencia formalizada por el contador partidor. Consecuentemente
serd necesario en el presente caso escritura formalizada por todas las herederas-
legitimarias.

No es 6bice para ello la constancia, a favor de la legataria, de la titularidad
de los bienes en el Catastro ya que ambas instituciones, Catastro y Registro,
tienen sus propias normas reguladoras.
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Resolucién de 30-3-2016
(BOE 13-4-2016)
Registro de la propiedad de Madrid, nimero 3

URBANISMO: DERECHO DE REVERSION DERIVADO DE UNA EXPROPIA-
CION URBANISTICA. NATURALEZA Y EXTENSION DEL DERECHO DE RE-
VERSION.

La expropiacién forzosa es una limitacién del dominio, y, como dice la
doctrina mas autorizada, la causa de la misma es la utilidad publica o el
interés social. Dicha causa afecta al objeto expropiado (cfr, art. 9 de la Ley
de Expropiacién Forzosa) e incide continuadamente sobre dicho bien, por lo
que la persona expropiada tiene el derecho de resolver la expropiaciéon que ha
llegado a ser infructuosa. En concreto, este derecho a resolver la expropiacion,
o derecho de reversién segiin la denominacién acogida por la ley, surge en los
casos de no ejecutarse la obra o no establecerse el servicio que motivé la ex-
propiacion, asi como en aquellos casos en que hubiera alguna parte sobrante
de los bienes expropiados, o desapareciese la afectaciéon, y opera en favor del
primitivo duefio o sus causahabientes, que son quienes podran recobrar en su
virtud la totalidad o la parte sobrante de lo expropiado (cfr., art. 54.1 de la
Ley de Expropiaciéon Forzosa). Siendo el derecho de reversién una garantia
de configuracién legal ordinaria, no formando parte del conjunto de garantias
que establece el articulo 33 de la Constitucién —vid., STC nimero 67/88—, es
posible que ciertas expropiaciones, en su regulacién sectorial, lo modulen o
excluyan mediante norma con rango de Ley. Este es el caso de las expropia-
ciones urbanisticas. En el ambito urbanistico, el articulo 34 del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de suelo, recogiendo sustancialmente, con matices, el régimen de la
Ley 6/1998, distingue entre los supuestos en que se produce la alteracion del
uso que motivé la expropiacién de suelo en virtud de modificacién o revisiéon
del instrumento de ordenacién territorial y urbanistica y aquellos en que el
suelo haya sido expropiado para ejecutar una actuaciéon de urbanizacién. La
inteligencia del precepto que alude dos veces a la expropiacién para ejecucién de
una actuacién de urbanizacién, una como excepcién y otra como regla positiva,
debe plantearse a la luz del principio general de procedencia de la reversién
—articulo 47.1, parrafo primero, in fine—, por lo que se excluye la reversién
en caso de alteracién, en virtud de modificacién o revisién del instrumento de
ordenacién territorial y urbanistica, del uso que motivé la expropiacién, que
esta se hubiera producido para la ejecucién de una actuacién de urbanizacién
y solo en este caso, que hayan transcurrido al menos diez afios y las obras
hayan concluido; por el contrario, si se expropia por una actuacién de urba-
nizacién y no se concluye en diez afios desde la expropiacion, existe derecho
de reversién —vid., no obstante, la STS de 31 de enero de 2006 y la STSJ de
Madrid de 2 de octubre de 2014.

Respecto a la posicién juridica y discutido derecho de reversién del propieta-
rio no adherido a la junta de compensacion. El articulo 138 de la Ley 9/2001, de
17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, por su parte, se refiere también
a este singular expediente expropiatorio del propietario no adherido a la junta
de compensacion, como un supuesto de expropiacién forzosa por razén de urba-
nismo, no ya como sistema propio, sino en el seno de otro sistema de ejecucién
del planeamiento. De lo expuesto no cabe concluir otra cosa que el expediente
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expropiatorio seguido contra el propietario no adherido voluntariamente a la
junta de compensacién, se configura como un supuesto de expropiacién forzosa
por razoén de urbanismo en el seno del sistema de compensacién, donde la even-
tual opcién de incorporacién no obsta a su caracter forzoso, consecuencia de la
afeccion de todo el suelo del ambito al cumplimiento de los deberes inherentes
al sistema, diferenciandose nitidamente tal particular incidente expropiatorio
de los distintos negocios juridicos, plenamente voluntarios y con propia causa
en cuya virtud el propietario afectado por la actuaciéon pudiera transmitir su
dominio a otra persona juridica como es la junta de compensacién, negocios
que serian previos y completamente ajenos al procedimiento expropiatorio y con
plenos efectos civiles. La concurrencia de un propio supuesto de expropiacién
urbanistica, conlleva indefectiblemente, la aplicacién de las garantias legales
previstas en favor del propietario, en la legislaciéon de expropiacién forzosa en
general y en la urbanistica en particular, entre ellas, el eventual derecho de
reversion, siquiera expectante, y su constancia registral prevista en el citado
articulo 54 de la Ley de Expropiacién forzosa, plenamente aplicable a las de
caracter urbanistico.

Modo de cancelar la mencién registral del derecho de reversién expectante
o reconocido. La resolucién de 26 de octubre de 2015, después de recordar que
es regla general que para la cancelaciéon de un asiento registral se presupone
bien el consentimiento del titular del derecho reflejado en dicho asiento, bien la
pertinente resolucién judicial supletoria (cfr., arts. 1, 40 y 82 de la LH), reconoce
que, no es menos cierto que dicha regla tiene importantes excepciones y una de
ellas es cuando el derecho inscrito se haya extinguido por imperativo del propio
titulo inscrito, o por disposicién directa de la ley (art. 82 de la LH). Ni la Ley
de Expropiacién Forzosa ni su Reglamento dicen nada respecto de la existencia
de un plazo de prescripcién o de caducidad del derecho de reversién, mas la
jurisprudencia viene entendiendo que no es correcta la aplicaciéon del plazo de
prescripcion genérico de las acciones personales. Y no se diga que con el sistema
vigente la facultad de revertir queda a la omnimoda libertad de los expropiados o
sus causahabientes, con la consiguiente indefinicién con respecto a la titularidad
y destino del bien sujeto a retrocesion, pues esta en manos de la Administracién
poner fin a tal estado de cosas mediante la notificacién directa a aquellos de
la inejecucién de la obra, para asi emplazarlos a que insten la reversién en el
plazo de un mes, hoy tres meses, después del cual sin ejercitar su derecho este
habra decaido y no podra ya ejercitarse (sentencias de 2 de noviembre de 1976,
8 de mayo de 1987, 21 de marzo de 1991, 3 de febrero de 1992, 7 de octubre de
1994, 5 de julio de 1995, 18 de abril de 1997 y 10 de mayo de 1999). A la vista
de la doctrina jurisprudencial expuesta, cabe confirmar la calificaciéon en cuanto
a la exigencia de certificacién del acto administrativo firme que, con audiencia
del interesado, declare la extincién del derecho de reversion, siempre y cuando
tal decisién haya adquirido firmeza, también en via jurisdiccional, por sentencia
judicial confirmatoria o por transcurso de los plazos de impugnacién ante la
jurisdiccién contencioso administrativa, lo cual podra acreditarse por la propia
certificacién administrativa.

Otros modos de cancelacién del derecho de reversién. En primer lugar, cabe
plantearse si es posible la renuncia o, en términos generales, la extincién volun-
taria del derecho de reversién, como titulo habil que justifique la cancelacién
registral. La jurisprudencia ha sido claramente favorable a la renuncia. Ello
no obstante, también ha declarado el TS, respecto de la renuncia anticipada al
derecho de reversion, que si tal renuncia, efectuada al momento de convenir
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el precio de aquellos, desnaturaliza el instituto expropiatorio convirtiéndolo en
una transmisién voluntaria, a titulo oneroso, de la propiedad, equivalente a
una compraventa, de manera que la Administraciéon adquirente dejaria de estar
vinculada por el fin que legitimé la incoacién del expediente expropiatorio. Lo
que no debe plantear problema alguno es la renuncia al derecho ya reconoci-
do —articulo 1.112 del Cédigo Civil— teniendo en cuenta su posible extincién
por falta de ejercicio en plazo o del pago —cfr, articulos 54 y 55 de la Ley de
Expropiacién Forzosa.

Sin perjuicio de poder acudir a la regla general del articulo 210 de la LH,
respecto a la aplicacion de la regla octava, que permite cancelar directamente, a
instancia de cualquier interesado y sin necesidad de tramitacién del expediente,
las inscripciones relativas a derechos de opcién, retractos convencionales y cua-
lesquiera otros derechos o facultades de configuracion juridica, cuando hayan
transcurrido cinco afios desde el dia en que vencié el término en que, segin
el Registro, pudieron ejercitarse, siempre que no conste anotacién preventiva
de demanda u otro asiento que indique haberse ejercitado el derecho, modifi-
cado el titulo o formulado reclamacién judicial sobre su cumplimiento; debe
estimarse procedente su aplicacién. Sin embargo, como ya se ha sefalado, la
jurisprudencia viene reiterando que en los supuestos de reversiéon basados en
la inejecucién de la obra o la implantacién del servicio, supuesto que podemos
equiparar al de inejecucién de la urbanizacién, en los no haya mediado notifi-
cacion alguna por parte de la Administracién al expropiado, el articulo 54.3.b)
de la Ley de Expropiacién Forzosa establece un plazo minimo de cinco afios,
diez anos para la urbanistica, para poder ejercer la accién pero, a diferencia de
otros supuestos de reversién, no establece un plazo méaximo para su ejercicio,
estableciéndose, a diferencia de los otros supuestos de reversién, tnicamente
el término inicial para el ejercicio del derecho y no un término final. Para el
concreto supuesto de derecho de reversién procedente de una expropiacién
en un sistema de actuacién urbanistica por compensacién, por lo expuesto, al
no poder invocar la existencia de un término final de ejercicio, no resultaria
de aplicacion, al caso particular de ejecuciéon de urbanizacién, la norma de
cancelacién de la citada regla octava. Sin embargo, si puede estimarse proce-
dente la cancelacién —vid., también el articulo 82.2 de la LH—, del derecho de
reversion derivado de esta singular expropiacién, una vez transcurridos cinco
afnos contados desde la fecha de recepciéon de las obras de urbanizaciéon por
la Administracion, segiin se acredite mediante certificacién administrativa del
acta, siempre que no conste anotacién preventiva de demanda u otro asiento
que indique haberse ejercitado el derecho o formulado reclamaciéon judicial
sobre su cumplimiento.

Igualdad de razoén existe en la aplicacién de un término final que permita
considerar no ejercitado el derecho, que en la invocacién del hecho acreditado
que impide el nacimiento de la accién de reversion, y del propio derecho con
plena virtualidad, esto es, su término inicial de ejercicio; en este sentido, debe
recordarse que, conforme al articulo 18.6 de la Ley del Suelo, los deberes
vinculados a la promocién de las actuaciones de transformacién urbanistica
se presumen cumplidos con la recepcién por la Administracién competente
de las obras de urbanizacion, recepcién que debera ser a estos efectos can-
celatorios, definitiva, total y expresa, o téicita, que resulte oportunamente
acreditada —cfr., articulo 135 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid.
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Resolucién de 31-3-2016
(BOE 13-4-2016)
Registro de la propiedad de Vélez-Malaga, nimero 2

TUTELA: NECESIDAD DE SUBASTA PARA ENAJENAR BIENES DEL TUTE-
LADO.

El presente expediente se refiere exclusivamente a la cuestion relativa a la
exigibilidad o no de publica subasta para la enajenacién de bienes inmuebles de
una persona sujeta a tutela. La Ley de Jurisdiccién Voluntaria en su articulo 65.2
dispone expresamente que la autorizacion para la venta de bienes o derechos se
concedera bajo la condicién de efectuarse en publica subasta previo dictamen
pericial de valoracién de los mismos, salvo que se hubiera instado la autoriza-
cién por venta directa o por persona o entidad especializada, sin necesidad de
subasta y que el juez asi lo autorice. Antes de la aplicacién de la Ley 15/2015,
podria ser posible apartarse de esa exigencia de la publica subasta tal como ha
reconocido reiterada jurisprudencia de las Audiencias Provinciales que se citan
en los «Vistos». Pero era al propio juez, como se desprende con absoluta claridad
de esa jurisprudencia, al que se atribuye esa competencia y no a los solicitantes
de la autorizacion.

Resolucién de 10-3-2016
(BOE 27-4-2016)
Registro de la propiedad de Valladolid, nimero 5

REGISTRADOR SUSTITUTO: NATURALEZA DE LA CALIFICACION SUSTITU-
TORIA. REPRESENTACION VOLUNTARIA: INTERRRETACION DEL ARTTCULO
98 DE LA LEY 24/2001. PODER: INTERPRETACION. CALIFICACION REGIS-
TRAL: FORMA.

El articulo 19 bis de la LH no contempla la calificacién sustitutoria como
un recurso impropio que se presenta ante otro registrador, sino como un medio
de obtener una segunda calificacion, cefiida a los defectos esgrimidos por el
registrador sustituido. Por ello, del mismo modo que no puede el registrador
sustituto anadir nuevos defectos a los inicialmente apreciados por el sustituido,
sino que su calificacion debe cefiirse a los defectos planteados y a la documen-
taciéon aportada inicialmente, tampoco su eventual calificacién negativa puede
ser objeto de recurso, sino que en tal caso devolvera el titulo al interesado a
los efectos de interposicion del recurso frente a la calificaciéon del Registrador
sustituido ante la DGRN, el cual debera ceiiirse a los defectos sefialados por el
Registrador sustituido con los que el Registrador sustituto hubiere manifestado
su conformidad (cfr, art. 19.bis, 5.a, de la LH).

De la interpretacion del articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre
de 2001, por el TS (sentencia de 23 de septiembre de 2011) y de la doctrina
expresada por esta Direccién General en numerosas resoluciones cabe extraer
un criterio ya asentado y pacifico respecto del alcance de la calificacion regis-
tral del juicio notarial de suficiencia de las facultades representativas de los
otorgantes. Conforme a ese criterio, para entender validamente cumplidos los
requisitos contemplados en el mencionado articulo 98 en los instrumentos pu-
blicos otorgados por representantes o apoderado, el Notario debera emitir con
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caracter obligatorio un juicio acerca de la suficiencia de las facultades acredi-
tadas para formalizar el acto o negocio juridico pretendido o en relacién con
aquellas facultades que se pretendan ejercitar. Las facultades representativas
deberan acreditarse al notario mediante exhibicién del documento auténtico.
Asimismo, el notario debera hacer constar en el titulo que autoriza, no solo
que se ha llevado a cabo el preceptivo juicio de suficiencia de las facultades
representativas, congruente con el contenido del titulo mismo, sino que se le
han acreditado dichas facultades mediante la exhibicién de documentacién au-
tentica y la expresion de los datos identificativos del documento del que nace
la representacion. De acuerdo a la misma doctrina citada, el registrador debera
calificar, de un lado, la existencia y regularidad de la resefia identificativa del
documento del que nace la representacién y, de otro, la existencia del juicio
notarial de suficiencia expreso y concreto en relaciéon con el acto o negocio
juridico documentado y las facultades ejercitadas, asi como la congruencia del
juicio que hace el notario del acto o negocio juridico documentado y el contenido
del mismo titulo. Dicho de otro modo, debera calificar que se ha practicado la
resefia de modo adecuado y que se ha incorporado un juicio de suficiencia de
las facultades del representante, siendo el contenido de este congruente con el
acto o negocio juridico documentado. Por ello, el registrador debe suspender la
inscripcién por falta de congruencia del juicio notarial acerca de las facultades
representativas del apoderado o representante si el notario utiliza expresiones
genéricas, ambiguas o imprecisas, como cuando usa férmulas de estilo que —a
falta de resefia, siquiera somera, de las facultades acreditadas— se circunscriben
a afirmar que la representacién es suficiente «para el acto o negocio documen-
tado», en vez de referirse de forma concreta y expresa al tipo de acto o negocio
que en la escritura se formaliza.

Es doctrina de este Centro Directivo que los poderes han de ser interpreta-
dos en un sentido estricto, sin extender la representaciéon mas alla de los actos
previstos en ellos. Pero, como senala la sentencia de la Sala Primera del TS de
27 de enero de 2000, «la extralimitacién o no, ha de determinarse atendiendo no
de manera automatica y sumisa a la literalidad del poder, sino principalmente
a la intencién y voluntad del otorgante en orden a la finalidad para la que lo
dispensé y en relacién a las circunstancias concurrentes (...)».

El orden de despacho de los diferentes documentos ha de seguir riguro-
samente el orden cronolégico de su presentacién (salvo que sean compatibles
entre si). De ahi que sea correcta la actuacién de la registradora que, tras ca-
lificar negativamente el titulo primeramente presentado, aplaza la calificacion
del presentado posteriormente por estar presentado anteriormente un titulo
contradictorio. En ningin caso serfa adecuada la actitud de un registrador
que facilitare o adelantare el resultado de la calificacién verbalmente o por
teléfono. Precisamente ademas de los anteriores motivos, por ser decisiones
susceptibles de recurso y ser de vital importancia la concrecién y determina-
cién de los plazos, es por lo que la calificacién debe ser escrita, firmada por
el registrador y recibida por el presentante de forma fehaciente. Lo anterior
sin perjuicio de que para evitar desplazamientos pueda solicitarse por el in-
teresado su remisién por correo certificado u otro medio que permita dejar
constancia de su efectiva recepcién, solicitud que debera hacerse o bien al
presentar la documentacién o posteriormente, siempre que quede constancia
de tal solicitud.
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Resolucién de 4-4-2016
(BOE 27-4-2016)
Registro de la propiedad de Alicante, nimero 3

EXTINCION DE COMUNIDAD: NATURALEZA Y ALCANCE.

La extincién de comunidad requiere como presupuesto basico que actie
sobre la totalidad del objeto a que la comunidad se refiere (cfr., arts. 400 y
sigs. del Cédigo Civil). La extincién de la comunidad «stricto sensu» extingue la
situacién de condominio y constituye un derecho de propiedad exclusiva a favor
del comunero que se adjudica el bien o cada una de las porciones materiales
que resulten de su divisiéon. El pretendido negocio de «extincién parcial» de
comunidad no aparece tipificado legalmente y no presenta ninguna semejanza
que genere identidad de razén con el de extincion total, por lo que no puede
pretenderse la aplicacién analégica a aquella del régimen juridico de esta. El
negocio de atribucién patrimonial relativo a una participacién indivisa de un
derecho real en el que aparece como transferente un comunero y como ad-
quirente otro comunero mediante la correspondiente contraprestacion debera
ser calificado en funcién de la naturaleza juridica de su objeto y causa, y no
de los sujetos. Pues bien, la extincién o disolucién de la comunidad ordinaria
en nuestro Derecho puede tener lugar bien por la divisiéon de la cosa comun,
bien por la reunién de todas las cuotas en una sola persona (comunero o no)
en virtud de los correspondientes desplazamientos patrimoniales por cualquier
titulo de adquisicion, incluyendo la renuncia de los demés comuneros que dé
lugar al acrecimiento de la porcion del cotitular beneficiario (cfr., resolucién
de 2 de febrero de 1960). Y en este sentido la extincién de la comunidad o
es total o no es tal.

A la vista de esta doctrina, si el acto no produce la disminucién de miembros
de la comunidad, sino simplemente la alteracién de las cuotas de los mismos,
no cabra calificarlo de acto de disolucién, porque no existiran elementos sufi-
cientes para distinguirlo de la simple transmisién de cuotas. Sin embargo, todo
acto, aunque no implique reduccién de los miembros de la comunidad, por
propia naturaleza, puede entenderse encaminado al cese final de la situacién
de comunidad y, aunque no se logre dicho efecto totalmente, si el acto tiende
naturalmente a dicho resultado, podra ser calificado de disolucién. Centrados en
el supuesto de este expediente, se mantiene el nimero de los comuneros pero
se extingue la comunidad respecto de una de las dos fincas que la integran;
la finca sobre la que se mantiene la comunidad es ciertamente indivisible; la
diferencia de valor entre ambas fincas imposibilita la adjudicaciéon de cada una
de ellas a cada uno de los comuneros sin que se produzcan unas diferencias
importantes entre las adjudicaciones; no hay compensaciéon en metalico, por
lo que se adjudica una mayor cuota de la finca que contintia en comunidad a
favor del que cede su cuota en la otra finca. En consecuencia, las actuaciones
han extinguido la comunidad sobre una de las fincas y estdn encaminadas a la
extincién de la comunidad sobre la otra. Consecuentemente, puede entenderse
que el negocio juridico celebrado va encaminado a provocar la extinciéon de
la comunidad.
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Resolucién de 4-4-2016
(BOE 27-4-2016)
Registro de la propiedad de Sabadell, nimero 6

CONCURSO DE ACREEDORES: EJECUCION DE HIPOTECA UNA VEZ APRO-
BADO EL CONVENIO.

Se debate en el presente recurso sobre la posibilidad de expedicién de una
certificacién de titularidad y cargas dentro de un proceso de ejecucién hipotecaria,
certificacién que debe expedirse de conformidad con el articulo 688 en relacion
con el apartado 1 del articulo 656, ambos de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo
asi que la deudora e hipotecante se encuentra en situacién legal de concurso,
pero habiéndose aprobado el convenio en virtud de sentencia. De la interpretacion
conjunta de los articulos 56 y 57 de la misma Ley Concursal debe entenderse
que los bienes no necesarios para la continuidad de la actividad profesional o
empresarial no estan sujetos a limitacién en cuanto al inicio o continuacién del
proceso de ejecucion, por cuanto la paralizacién de ejecuciones de garantias reales
a que se refiere el articulo 56, se refiere inicamente a los bienes necesarios para
la continuidad de la actividad profesional o empresarial, y, el articulo 57 dice
literalmente «el ejercicio de acciones que se inicie o se reanude conforme a lo
previsto en el articulo anterior durante la tramitacién del concurso se sometera a
la jurisdiccién del juez de este, ...», es decir, referido exclusivamente a los bienes
necesarios. La tnica restriccién aplicable en estos supuestos serfa la prevista en
el apartado tercero del articulo 57 de la Ley Concursal, cuando determina que
«abierta la fase de liquidaciéon, los acreedores que antes de la declaracién de
concurso no hubieran ejercitado estas acciones perderan el derecho de hacerlo
en procedimiento separado. Las actuaciones que hubieran quedado suspendidas
como consecuencia de la declaracién de concurso se reanudaran, acumulandose
al procedimiento de ejecuciéon colectiva como pieza separada».

Por ello resulta fundamental que quede claramente establecida la condicién
del bien en cuestién, en este caso la finca hipotecada, como necesario para
la continuidad de la actividad profesional o empresarial y la calificaciéon del
registrador debe extenderse a la exigencia de dicha circunstancia. Ahora bien,
hay que analizar si el hecho de que conste aprobado el convenio de acreedores,
como sucede en este supuesto de hecho, modifica lo anteriormente expuesto. Se
produce una radical mutacién de los efectos de la declaracién de concurso una
vez aprobado el convenio con los acreedores, de tal manera que la paralizacién
y suspensién de acciones y ejecuciones singulares prevista en el articulo 55 de la
Ley Concursal solo despliega sus efectos, durante la fase de declaracion de con-
curso, quedando las mismas superadas por la aprobacion firme del convenio entre
deudor y acreedores, sin perjuicio, eso si, de las previsiones o medidas adoptadas
en el mismo que pudieran tener naturaleza patrimonial mas alld de una mera
quita o espera. Por ello, una vez aprobado el convenio debemos atenernos a las
limitaciones en él impuestas. La aprobacién de un convenio cuyo contenido no
afecte a los acreedores hipotecarios, también incide en la ejecucién hipotecaria,
pues se levanta la suspension de ejecucion sobre bienes del concursado que
resulten necesarios para la continuidad de su actividad profesional o empresa-
rial, como se deduce del articulo 56 de la Ley Concursal antes transcrito. Por
lo tanto, el unico impedimento para que el acreedor hipotecario pueda ejecutar
separadamente su garantia, incluso cuando recaiga sobre bienes necesarios para
la continuidad de la actividad profesional o empresarial, es que del contenido del
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convenio aprobado resulte afectado el ejercicio de este derecho, en cuyo caso el
régimen de sus derechos dependera de la solucién negocial acordada, circuns-
tancia que podra ponerse de manifiesto ante el juez competente por el deudor o
por cualquier interesado legitimo.

Resolucién de 5-4-2016
(BOE 27-4-2016)
Registro de la propiedad de Ourense, numero 3

DERECHO FORAL DE GALICIA: PACTO DE USUFRUCTO VOLUNTARIO DEL
CONYUGE VIUDO.

A diferencia de lo previsto en otras legislaciones forales (arts. 283.1 del Cédigo
del Derecho Foral de Aragoén; 442.3 del Codigo Civil de Cataluiia, libro cuarto,
o la ley 253 de la Compilacién del Derecho Civil Foral de Navarra), el derecho
civil gallego no contempla la posibilidad de un usufructo vidual universal. Sin
embargo, el articulo 228 de la Ley de derecho civil de Galicia regula el denomi-
nado usufructo «voluntario» del cényuge viudo. Se trata de una figura tipica del
acerdo juridico gallego —aunque no se contemplé en la Compilacién de 1963—y
se configura como un instrumento destinado a conservar indiviso el patrimonio
familiar, permitiendo una mayor proteccién del cényuge viudo.

Se ha puesto de relieve, doctrinalmente, que en el Derecho gallego los pac-
tos sucesorios ya no son solo los pactos de mejora y apartaciéon sino también
otros «admisibles conforme al derecho», sin que exista en aquel una prohibicién
expresa de otros pactos sucesorios distintos a los tipificados. Estos otros pactos
sucesorios, admisibles conforme a Derecho, son aquellas modalidades de delacion
paccionada de la herencia admitidas de conformidad con el Derecho civil comun
y que suponen una excepcién a la regla de la interdiccién de estos pactos, asi
como aquellos otros negocios juridicos post morterm que pueden asimilarse, al
menos, en sus efectos, a los pactos sucesorios, como es el caso del seguro de vida
para el caso de muerte del asegurado. Sin embargo, se afiade que esta afirmacién
no implica la configuracién del usufructo voluntario del cényuge viudo como
un pacto sucesorio, pues no solo no aparece mencionado en el articulo 209 sino
que, ademas, es regulado en un capitulo aparte (Capitulo IV), nitidamente sepa-
rado de los pactos sucesorios (Capitulo III). Por ello, consideran que lo anterior
evidencia que existe una clara y deliberada voluntad del legislador de excluir el
usufructo voluntario del cényuge viudo como pacto sucesorio porque, frente a
su inclusién como pacto sucesorio bajo el régimen de la Ley 4/1995, la nueva
Ley 4/2006 ha optado por excluirlo. Para otros autores, del régimen legal vigente
resulta un sistema de numerus apertus de pactos sucesorios, habida cuenta de
la propia literalidad del precepto del articulo 209, de la inexistencia de norma
prohibitiva —salvo respecto de la legitima, ex articulo 242— y de la inaplicabi-
lidad del articulo 1271, parrafo segundo, del Cédigo Civil, toda vez que segun
la tradicién gallega la prohibicién de la sucesién pactada no constituye la regla
general (art. 1 de la Ley 2/2006).

En relaciéon con la donacién mortis causa, esta Direcciéon General en su
resolucién de 21 de enero de 1991, establecié que «... para que haya donacién
mortis causa es imprescindible, segin reiterada jurisprudencia (sentencia de 19
de junio de 1956 y 29 de octubre de 1956, 27 de marzo de 1957, 7 de enero de
1975 y otras), que se haga la donacién sin intencién de perder el donante la
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libre disposicién de la cosa o derecho que se dona. En cambio, hay verdadera y
propia donacién entre vivos y se produce, en beneficio del favorecido, una situa-
ci6on de pendencia o una situaciéon temporalmente limitada, si la muerte, en la
intencién del donante, solo significa condicionamiento del derecho transmitido,
o dilacién o término del pago. Pero en el presente caso, para decidir si el nego-
cio dispositivo de que se trata puede tener acceso al Registro de la propiedad,
debe tenerse en cuenta que los contratantes no atribuyen al negocio el caracter
donacion inter vivos post mortem —inscribible en el Registro, segiin ha quedado
expuesto— sino la naturaleza de pacto sucesorio. Por ello, no hay transmisién
inmediata de un derecho (en un caso en que ambos otorgantes siguen siendo
duenos plenos de los bienes gananciales de que se trata), sino la creacién de una
expectativa juridica a favor del beneficiado. Y, precisamente porque lo califican
como pacto sucesorio, es clara su voluntad de que (al margen de que pueda o
no considerarse que el usufructo convencional del cényuge viudo regulado en
los articulos 228 y siguientes de la Ley 2/2006 constituya para el legislador un
pacto sucesorio) las facultades dispositivas inter vivos del concedente no queden
limitadas. Debe concluirse, por tanto, que, al producir sus efectos y, por ende,
transmitir el derecho real sobre los bienes, a la muerte del donante, no puede
acceder al Registro (asi lo ha entendido este Centro Directivo en resolucién de 6
de febrero de 2014 respecto del pacto sucesorio de mejora sin entrega de presente
conforme a la legislacién civil gallega, en la que «la titularidad y dominio solo
es efectiva tras la muerte del mejorante y por lo tanto participa de la naturaleza
de las donaciones mortis causa»).

Resolucién de 5-4-2016
(BOE 27-4-2016)
Registro de la propiedad de Ribadavia

PARTICION DE HERENCIA: ARTICULO 1056 CODIGO CIVIL LEGADOS: EN-
TREGA.

El articulo 1056 del Cédigo Civil contempla dos supuestos distintos de par-
ticién segun se haga en testamento o por acto «inter vivos». Pero en este tltimo
caso, la jurisprudencia ha determinado que la particién «inter vivos» ha exigido
siempre la existencia de un testamento, y aunque la particién pueda formalizarse
en un documento independiente, siempre precisara de la fuerza de un testamento
—anterior o posterior a aquella— que a ella se refiera para confirmarla. En el
supuesto de este expediente, aun produciéndose esto, esa particiéon en documento
privado que se menciona en los testamentos, no cumple el principio de exigencia
de titulo auténtico impuesto por el articulo 3 de la LH, lo que determina que
dicha particién no tenga trascendencia a efectos registrales.

La particién hecha por el testador, propiamente dicha, es aquella en que el
testador procede a adjudicar directamente los bienes a los herederos, y en buena
l6gica implicaria la realizacién de todas las operaciones particionales —inventa-
rio, liquidacién, formacién de lotes con la adjudicaciéon de los mismos—, mientras
que en las normas para la particion el testador, se concreta en expresar la voluntad
de que cuando se lleve a cabo la particion, ciertos bienes se adjudiquen en pago
de su haber a ciertos herederos que indique. La diferencia entre ambos supuestos
es muy importante. La simple norma de la particién vincula a los herederos, o
en su caso, al contador-partidor designado para hacerla, en el sentido de que
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al hacerse la particién habran de tenerse en cuenta las normas dictadas por el
testador y adjudicar, siempre que sea posible, al heredero o herederos de que se
trate los bienes a que la disposicién testamentaria se refiere. Por el contrario,
la verdadera particién testamentaria, determina, una vez muerto el testador, la
adquisicién directa «iure hereditario» de los bienes adjudicados a cada heredero.
Con independencia de la validez o nulidad de las cédulas o papeles privados
otorgados por el testador, lo que excederia de las cuestiones que se debaten en
este expediente, y teniendo en cuenta que han sido otorgados también por todos
los hijos de los testadores, no teniendo constancia mediante documento autén-
tico de la particién a la que se refieren los testamentos, ni estando incorporada
a los mismos, no cabe siquiera analizar si nos encontramos ante una auténtica
particion del testador, por lo que debemos concluir en que las menciones que se
hacen en el testamento son unas normas de particion.

Los legatarios, aun teniendo derecho a la cosa legada desde la muerte del
testador, no pueden por si mismos posesionarse de ella, es decir, que aun teniendo
la propiedad de la cosa legada, esto no les faculta para ocupar por su propia
autoridad la cosa —salvo que les haya autorizado expresamente el testador para
ello— sino que han de pedir su entrega y posesién al heredero o albacea cuan-
do esté autorizado para darla, lo que constituye un requisito complementario
para la efectividad del legado. Asi pues, como ha dicho este Centro Directivo
(resoluciones en «Vistos»), cabe afirmar que, tan solo seria admisible la toma
de posesion por el mismo si, no existiendo legitimarios, el testador le hubiera
facultado expresamente para ello (primero de los supuestos contemplados en el
art. 81 del RH), posibilidad que no se da en el supuesto de hecho de este expe-
diente, al no haber previsién testamentaria de la causante sobre tal extremo y si
existir legitimarios. Por ello, habida cuenta de la inexistencia de contador-partidor
o albacea facultado para la entrega, es de aplicacién lo previsto en el apartado
¢) del citado precepto reglamentario, de modo que no cabe la eventual toma de
posesion por si de algunos de los prelegatarios favorecidos en el testamento, dado
que tal posibilidad tiene como presupuesto ineludible que el prelegatario sea, o
haya devenido, tinico heredero.

Resolucién de 6-4-2016
(BOE 27-4-2016)
Registro de la propiedad de Chinchilla de Monte-Aragén

CALIFICACION REGISTRAL: DOCUMENTOS JUDICIALES. DESLINDE DE
FINCAS: REQUISITOS.

Como ha senalado este Centro Directivo en su doctrina —ya consolidada—
sobre la calificacién de documentos judiciales, la misma nunca puede extender-
se a la valoracién del fondo de la resolucién judicial cuya parte dispositiva se
pretende que tenga acceso al Registro. La adecuacion de los fundamentos del
tribunal escapa al control calificador del registrador, y por ello, decidir sobre la
incompatibilidad de las acciones ejercitadas —cuando su acumulacién o confu-
sién, acertada o no— haya sido aceptada por el 6rgano juzgador, excede de las
facultades del registrador.

La registradora sefiala como defecto que el deslinde debe ser aprobado me-
diante auto, en ejecuciéon de sentencia, no siendo suficiente un mandamiento
por el que se da traslado de la sentencia junto con los informes periciales. A
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efectos registrales sera preciso que el mandamiento que expide el letrado de la
Administracién de Justicia incorpore el correspondiente decreto por el que se
apruebe la ejecucién, debiendo constar su firmeza.

Ese deslinde parcial que se presenta a inscripcién ya bajo la vigencia de la
nueva redaccién de la LH operada por la Ley 13/2015, si que ha de expresar
necesariamente la georreferenciacion de cada uno de los vértices de la linea
continua o quebrada de separacién entre ambas fincas. Y si ademds se desea
inscribir la completa delimitacién georreferenciada de cada finca por todos sus
puntos cardinales, si que sera preciso aportar la respectiva certificacién catastral
descriptiva y grafica actualizada, o la representacién georreferenciada alternativa,
y tramitar el correspondiente procedimiento regulado en el articulo 199 de la
LH para dar intervencién y proteger los derechos de terceros colindantes que
no han sido parte en el procedimiento judicial de deslinde meramente parcial o
relativo entre dos fincas concretas.

Resolucién de 7-4-2016
(BOE 27-4-2016)
Registro de la propiedad de Alicante, niimero 3

HIPOTECA: CALIFICACION DE SUS CLAUSULAS. LEGISLACION DE PROTEC-
CION DE CONSUMIDORES Y USUARIOS: APLICABILIDAD.

Como ha declarado reiteradamente este Centro Directivo (vid., por todas,
la resolucién de 29 de febrero de 2012), el informe es un trdmite en el que el
registrador puede profundizar sobre los argumentos utilizados para determinar
los defectos sefialados en su nota de calificacion, pero en el que en ningin caso
se pueden anadir nuevos defectos, ya que solo si el recurrente conoce en el
momento inicial todos los defectos que impiden la inscripcion del titulo segun
la opinién del registrador, podra defenderse eficazmente, argumentando juridi-
camente acerca de la posibilidad de tal inscripcion.

Dado que la prestamista es una persona fisica que ha manifestado expre-
samente que no esta dedicada con habitualidad a la concesién de préstamos,
esta circunstancia al no haber sido contradicha por el registrador en su nota
de calificacién, por consulta al Servicio de Interconexion de los Registros de la
propiedad en los términos que resultan de las resoluciones de 4 de febrero de
2015 y 13 de julio de 2015, ni haberse alegado tampoco la posible insuficien-
cia a estos efectos de tal manifestacion; debe tenerse por buena en el ambito
de este recurso y, en principio, como causa de exclusion de la aplicacion de
la citada Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y pa-
ralelamente de la Ley 2/2009 y de la Orden EHA 2.899/2011. No obstante, la
intervencién de la empresa de intermediaciéon «Bep Corporacién Financiera,
S.L». provoca la aplicaciéon de la citada Ley 2/2009, por la que se regula la
contrataciéon con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de
servicios de intermediacién para la celebracién de contratos de préstamo o cré-
dito, ya que segun su articulo 1, namero 1, letra b), tal aplicacién tiene lugar
cuando una persona fisica o juridica realiza de manera profesional actividades
de «intermediacién para la celebracién de un contrato de préstamo o crédito
con cualquier finalidad, a un consumidor, mediante la presentacién, propuesta
o realizacién de trabajos preparatorios para la celebracion de los mencionados
contratos, incluida, en su caso, la puesta a disposicién de tales contratos a los
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consumidores para su suscripciéon». Por otra parte, en aplicacién de lo dispuesto
en el nimero 5 del articulo 22 de la Ley 2/2009 pareceria que las obligaciones
de informacién precontractual, transparencia, oferta vinculante, ficha de infor-
macién personalizada (Orden EHA/2.899/2011) y la normativa sobre cldausulas
abusivas (Ley 1/2007, General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios)
referidas al préstamo o crédito hipotecario ofrecido y aceptado, solo serian
aplicables si ese concreto préstamo o crédito, por razén de los sujetos intervi-
nientes, objeto o finalidad, estuviera sujeto a dicha normativa, lo que en este
supuesto, como se ha indicado, en principio, no tiene lugar. Pero concurren en
este supuesto una serie de circunstancias especiales que a juicio de este Centro
Directivo, teniendo en cuenta que la normativa sobre transparencia y abusividad
no debe ser objeto de una interpretacién literal sino que debe prevalecer una
interpretaciéon extensiva pro-consumidor en coherencia con la finalidad legal
de favorecer respectivamente la informacion y la proteccién de los usuarios de
servicios financieros (cf, resolucién de 29 de septiembre de 2014), abogan por
la aplicacién de ambas normas.

Debe senalarse que, en principio, al constituir el interés ordinario o remu-
neratorio un elemento esencial del contrato de préstamo hipotecario oneroso,
ya que determina la cuantia de la contraprestacién del préstamo que es el
objeto principal del contrato de préstamo oneroso, queda al margen tanto de
la calificacion registral como de la ponderacion judicial, por corresponder a la
iniciativa empresarial la fijacién del interés al que presta el dinero y disefiar
la oferta comercial dentro de los limites fijados por el legislador. El control de
los intereses ordinarios queda circunscrito, en consecuencia, al ambito de las
normas de la Ley de Represion de la Usura de 23 de julio de 1908, que como
tal también queda al margen de la calificacion registral al exigir su apreciacion
la ponderacién de todas las circunstancias concurrentes en el momento de su
celebracién. No obstante, sostiene el TS que «el hecho de que una clausula sea
definitoria del objeto principal no elimina totalmente la posibilidad de contro-
lar si su contenido es abusivo», sino que tal cldusula se encuentra sujeta a un
doble control, el control de incorporacién o de informacién previa ajustada a la
normativa segun el tenor del articulo 7.1 de la Ley sobre condiciones generales
de la contrataciéon y Orden EHA/2.899/2011, y el control de transparencia —cog-
noscibilidad o comprensibilidad real— que exige que la clausula se encuentre
redactada de manera clara y comprensible como exigen los articulos 4.2 de la
Directiva 93/13/CEE y 80.1 de la Ley General para la Defensa de los Consumi-
dores y Usuarios. Excluida, en consecuencia, la calificacién registral, como la
judicial, sobre la abusividad de la cuantia de un determinado interés remune-
ratorio por ser definitorio del objeto principal del contrato y sin necesidad de
entrar a valorar las circunstancias concurrentes en el momento de suscripcién
del contrato, lo que si procede es examinar si en el supuesto objeto del recurso
se ha cumplido con el doble filtro de informacién y transparencia. Ahora bien,
pueden existir también supuestos especiales de limitacién objetiva de la cuantia
de los intereses ordinarios, cuando resulte del propio contrato que los mismos
exceden de la funcién que les es propia, como ocurre en el presente supuesto,
en que se pacta un interés ordinario del 14,99% durante toda la vida del con-
trato y un interés moratorio de «tres veces el interés legal del dinero» (10,50%
en el momento de la firma de la escritura de préstamo hipotecario), ya que
por definicién el interés ordinario no puede ser superior al interés moratorio
en un mismo contrato, y ello aun cuando el interés moratorio que se pacta
pudiera ser superior por no tener el préstamo la finalidad de la adquisicién
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de la vivienda habitual y, en consecuencia, no ser aplicable la limitacién del
articulo 114.3 de la LH.

Por ultimo, en cuanto al primer defecto de fondo de la nota de calificacién,
la retencién por el acreedor a través de la entidad intermediadora de aproxi-
madamente el 25% del capital concedido para el pago de diversos gastos y co-
misiones; se trata de una clausula que el registrador de la propiedad calificante
considera abusiva por suponer un desequilibrio de las partes dado su montante
desproporcional y por no estar debidamente justificados. Pues bien, respecto
de este tipo de estipulaciones que no afectan al objeto principal del contrato, el
registrador puede ejercer un control de abusividad en dos supuestos concretos
(cfr., resoluciones de 28 de abril de 2015 y 25 de septiembre de 2015, entre
otras): a) cuando la nulidad por abusividad hubiera sido declarada mediante
resolucioén judicial firme, sin que sea necesario que conste inscrita en el Registro
de Condiciones Generales de la Contrataciéon ya que tal exigencia infringiria el
«principio de efectividad» de la normativa europea de proteccién de consumi-
dores; siendo, no obstante necesario, a falta de tal inscripcién, que la sentencia
judicial proceda del TS, en cuanto fuente complementaria del derecho (art. 1 del
Codigo Civil), o responda a un criterio mayoritario y uniforme de los 6rganos
judiciales superiores; y en todos los casos que se refieran al contrato de préstamo
o crédito hipotecario, y b) cuando el caracter abusivo de la clausula pueda ser
apreciado directamente por el registrador de forma objetiva, sin realizar ningtn
juicio de ponderacién en relacién con las circunstancias particulares del caso
concreto, bien porque coincidan con alguna de las tipificadas como tales en la
denominada «lista negra» de los articulos 85 a 90 de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios, bien por vulnerar otra norma especi-
fica sobre la materia, como el articulo 114.3 de la LH (respecto de los intereses
moratorios en su ambito concreto de aplicacién), con base en la doctrina de
la nulidad «apud acta» recogida en la STS de 13 de septiembre de 2013. No se
puede hacer tacha alguna a esta retencién ni a la cuantia de la misma siempre
que los conceptos a que se refiere se encuentren debidamente identificados y
guarden relaciéon con las operaciones asociadas al préstamo, siempre que la
retenciéon no comprenda gastos por servicios no solicitados por el deudor, que
resultarian contrarios a lo dispuesto en el articulo 89.4 de la Ley General para
la Defensa de los Consumidores y Usuarios, o gastos que por ley fueran de cargo
del acreedor, que serian contrarios al articulo 89.3 de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios. La STS de 23 de diciembre de 2015,
ha considerado abusivas por contrarias al articulo 89.2 y.3 de la Ley General
para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, las clausulas que impongan
de cuenta exclusiva de la parte prestataria gastos de tramitacién o gestiéon que
por ley corresponden al acreedor, y como tales sefiala los de formalizacion de
escrituras notariales e inscripcién de las mismas, ya que tanto el arancel de
los notarios como el de los registradores de la propiedad, atribuyen la obliga-
cién de pago al solicitante del servicio o a cuyo favor se inscriba el derecho
o solicite una certificacién y quien tiene el interés principal en la hipoteca es
el prestamista; y el tributo por Actos Juridicos Documentados ya que segin el
articulo 27.1 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre de 1993,
por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del ITP y AJD, el acreedor
es el sujeto pasivo de dicho impuesto en cuanto que adquirente del derecho
real de hipoteca y persona que solicita los documentos notariales. En cuanto
a la comision de apertura de 400 euros, ningin problema plantea su retencién
dado que se encuentra determinada en la informacién precontractual (el 1%), su
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legalidad reconocida por la Orden EHA/2.899/2011 (art. 3), su propia naturaleza
que implica el abono en el momento de la formalizacién del préstamo hipote-
cario y, por ultimo, su imputabilidad al consumidor en cuanto obligado legal al
pago de la misma. Respecto a los honorarios de la intermediadora financiera,
que asciende al 15% del capital prestado (6.000 euros), no puede ser objeto
de apreciacién acerca de su abusividad ya que constituye el precio del objeto
principal de otro contrato suscrito por el deudor, se han cumplido también res-
pecto al mismo las normas de informacién y la cuantia de la tarifa no plantea
problemas de comprensibilidad, por lo que vale ahora todo lo expuesto respecto
del interés remuneratorio en el fundamento de derecho anterior. La retencién
de «dos meses de intereses (999,34 euros) para ser reintegrados a la cancelacion
del préstamo, es decir, en cinco afios», cuya admisibilidad plantea dudas ya que
la misma ni responde a un gasto que el propio préstamo hipotecario conlleva a
cargo del consumidor ni a un servicio expresamente solicitado por el prestatario
y, ademads, no obstante su retencién, dicha cantidad genera intereses como si se
hubiera realmente entregado.

Resolucién de 8-4-2016
(BOE 27-4-2016)
Registro de la propiedad de Ordes

TERCERTA DE DOMINIO: ALCANCE Y EFECTOS.

La accién de terceria de dominio, que no puede ser identificada con la
reivindicatoria, aunque presente ciertas analogias con ella, tiene por finalidad
principal, no ya la obtencién o recuperacion del bien, que generalmente posee
el propio tercerista y que ha de ser adquirido mediante un titulo que tenga
realidad en el momento del embargo cuya fecha ha de subordinarse el fallo,
sino el levantamiento del embargo trabado sobre el mismo. Y esta linea juris-
prudencial se ha visto ratificada en la Ley 1/2000, aplicable a este expediente,
cuya Exposicion de Motivos dice «la terceria de dominio no se concibe ya como
un proceso ordinario definitorio del dominio y con el efecto secundario del al-
zamiento del embargo del bien objeto de la terceria, sino como un incidente, en
sentido estricto de la ejecucién, encaminado directa y exclusivamente a decidir
si procede la desafeccion o el mantenimiento del embargo». La terceria no es
un procedimiento auténomo sino la incidencia de una ejecucién abierta y en
tramite, determinando siempre una oposicién a diligencias de juicio ejecutivo
en marcha, y, por tanto, una incidencia del mismo, que persigue, exclusiva-
mente, la pretension liberatoria del embargo de la cosa mas que la atribucién
del derecho de propiedad.
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