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Resolucién de 5-5-2014
(BOE 3-7-2014)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 44

HIPOTECA: EXPEDICION DE CERTIFICACI()N DE DOMINIO Y CARGAS PARA
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION Y TITULARIDAD DE LA HIPOTECA.

Se plantea en el presente expediente si para la expedicion de certificacién
de dominio y cargas en procedimiento de ejecuciéon hipotecaria —en este caso
judicial— y la consiguiente extensiéon de la nota marginal acreditativa de haber-
se practicado tal extremo, es necesario que la hipoteca objeto de ejecucion se
encuentre inscrita a favor de la entidad ejecutante o si, por el contrario, en los
supuestos de sucesién universal de la entidad acreedora y tratdndose de unas
operaciones societarias realizadas dentro del proceso de modificacion de las es-
tructuras de las cajas de ahorro en el sistema financiero espaiiol, es suficiente que
el solicitante sea causahabiente del titular registral de la hipoteca. La expedicién
de la certificacion de cargas en la ejecucion directa judicial no es mas que un
tramite procesal que todavia no conlleva el expresado cambio en la titularidad de
la hipoteca o de la finca como consecuencia de la ejecucién. El hecho de que sea
solicitada por el causahabiente del titular registral no debe impedir que se expida
la certificacion, sin perjuicio de que el Registrador advierta de esta circunstancia
en la certificacién al expedirla, con la finalidad de que el solicitante conozca la
necesidad de practicar la inscripciéon a su nombre, previa o simultidneamente, a
la inscripcion del decreto de adjudicacion.
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Resolucién de 6-5-2014
(BOE 3-7-14)
Registro de la Propiedad de Huercal-Overa

ANOTACION DE EMBARGO PREVENTIVO: CADUCIDAD.

El art. 81 de la Ley General Tributaria establece, respecto de la duracién de
las medidas cautelares —entre ellas el embargo preventivo de bienes y derechos—,
un plazo de seis meses desde su adopcién, pudiendo prorrogarse por otros seis
meses. Ahora bien, estos plazos se refieren al embargo preventivo, que es la me-
dida cautelar, no a la anotacién preventiva de dicho embargo, cuya eficacia es
tan solo la de la hacer efectivo erga omnes el embargo trabado. Dicho precepto
no dicta ninguna norma dirigida al Registrador, no se sefiala un plazo de vigencia
especial para la anotaciéon de embargo preventivo, ni se establece la caducidad
de la misma, por lo cual se debe aplicar el plazo general de caducidad de las
anotaciones establecido en el art. 86 de la LH.

Resolucién de 6-5-2014
(BOE 3-7-2014)
Registro de la Propiedad de Zaragoza, nimero 2

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NECESARIA INSCRIPCION DE LOS Ti-
TULOS PREVIOS. HERENCIA: DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS.

El principio de voluntariedad consiste en la posibilidad de decidir si un
titulo accede o no al Registro, principio excepcionado en contadas ocasiones, la
mas significativa en el caso de las hipotecas; ahora bien tomada la decisién de
inscribir e iniciado el procedimiento registral mediante la oportuna presentaciéon
de los titulos, lo que no puede pretenderse es, al amparo de dicha voluntariedad,
obtener la proteccion de sus efectos aplicando arbitrariamente las normas que
lo regulan y dando la espalda a los demads principios que rigen nuestro sistema
hipotecario. Entre estos principios se encuentra el de tracto sucesivo, intima-
mente relacionado con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y
legitimacién, segin los arts. 1, 38, 40 y 82 de la LH, considerado de forma casi
undanime como uno de los principios basicos en los sistemas registrales de folio
real y, por tanto, del nuestro, que impone un enlace entre las sucesivas titulari-
dades de los derechos inscritos, y se plasma, desde el punto de vista normativo,
en el art. 20 de la LH, cuando exige que para inscribir o anotar titulos por los
que se declaren, trasmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas
derechos reales sobre inmuebles, que conste previamente inscrito o anotado el
derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos
referidos. Implica este principio la legitimacién activa del titular registral, ya que
unicamente él puede realizar actos dispositivos con eficacia hipotecaria, por lo
que las titularidades registrales deben formar una sucesién en cadena, sin solucién
de continuidad, desde el inmatriculante hasta el titular actual. Ademas este prin-
cipio de tracto sucesivo acttia en sentido negativo impidiendo el registro de actos
que no procedan del citado titular o en los que haya tomado parte. Corresponde
Unicamente a la Administracién Tributaria la competencia en materia impositiva
por lo que aun cuando el Notario autorizante haga las advertencias oportunas o
recoja la existencia de una liquidacién, no puede entenderse acreditado el pago
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del impuesto en los términos recogidos en las disposiciones legales al tiempo del
devengo del impuesto en especial en el punto 2 del art. 100 del Reglamento del
Impuesto de Sucesiones y Donaciones. Como afirma el Registrador en su nota
del texto de los arts. 14 de la LH y 76 y 78 de su Reglamento y del art. 15 del
Anexo IT del Reglamento Notarial, ya que se desprende la necesidad de aportar
los certificados de defuncién, del Registro General de Actos de Ultima Voluntad
y copia auténtica del testamento del causante.

Resolucién de 7-5-2014
(BOE 3-7-2014)
Registro de la Propiedad de San Lorenzo del Escorial, nimero 2

PROPIEDAD HORIZONTAL: AGRUPACION DE ELEMENTOS PRIVATIVOS

La agrupacion de los pisos o locales y sus anejos, en cuanto modificacién
del titulo constitutivo de la propiedad horizontal, requiere consentimiento de los
propietarios de los distintos elementos privativos que la integran. Este Centro
Directivo (vid., por todas, las Resoluciones de 7-4-2006 y 18-8-2009) ha interpre-
tado que la exigencia de ese consentimiento de los propietarios se fundamenta
en dos consideraciones. Por una parte, una de tipo material, apreciable en toda
situacién factica de edificio por pisos: el hecho de que tales operaciones pue-
dan suponer alteraciones materiales en las cosas comunes y afectar al uso de
servicios generales. Por otra, una consideracién de tipo juridico, vinculada al
funcionamiento organico de la comunidad: el hecho de que, ademds, puedan
suponer una alteracion de las estructuras que sirven de base para fijar las cuotas
de participacién en la comunidad de propietarios. Ahora bien, el consentimiento
que deben prestar a la agrupacion los restantes propietarios es un acto para el
que se atribuye competencia a la junta como érgano colectivo de la comunidad.

Resolucién de 7-5-2014
(BOE 3-7-2014)
Registro de la Propiedad de Cervera de Pisuerga

PROPIEDAD HORIZONTAL: CLAUSULA ESTATUTARIA SOBRE DIVISION Y
AGRUPACION DE ELEMENTOS PRIVATIVOS SIN EL CONSENTIMIENTO DE
LA JUNTA TRAS LA REFORMA DE LA LEY 8/2013.

Esta Direccién General ha admitido la validez de las clausulas como las
ahora debatidas por las que se permite la divisién, segregacién, agrupacién o
agregacion de elementos privativos sin necesidad de consentimiento de la junta
de propietarios. La validez de este tipo de clausulas estatutarias es actualmente
admitida por el Tribunal Supremo, como ponen de relieve las SSTS 15-11-2010
y 25-2-2013, en las cuales se considera, ademas, que con la autorizacién estatu-
taria para dividir, segregar o agrupar las fincas por el propietario de las mismas
sin el consentimiento de la comunidad de propietarios, implicitamente se esta
autorizando la apertura de una salida de la finca matriz si el local carece de
ella. Para resolver la concreta cuestion planteada en el presente recurso debe
determinarse si la referida doctrina de esta Direccién General y del Tribunal
Supremo debe seguir manteniéndose después de las modificaciones llevadas a
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cabo en la Ley sobre Propiedad Horizontal por la Disposiciéon Final 1. de la
Ley 8/2013, de 26-6-2013, de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacién Urba-
nas, que entré en vigor el dia 28-6-2013. A la vista de tales preceptos legales,
debe entenderse que con la nueva normativa existe el mismo fundamento para
admitir la validez de las clausulas estatutarias objeto de la calificacion impug-
nada. La modificacién legal no limita la autonomia de la voluntad respecto de
la posibilidad de configurar el derecho real adquirido en régimen de propiedad
horizontal con autorizaciones estatutarias como la ahora debatida. El hecho de
que para el caso de inexistencia de tales clausulas estatutarias se flexibilice el
régimen legal de mayorias en la adopcion de los acuerdos relativos a las modifi-
caciones del titulo constitutivo consistentes en divisién, segregacion o agregacion
de elementos privativos, exceptuando la regla de la unanimidad en casos en
que no se considera justificada, no impide que se configure voluntariamente de
forma expresa un régimen atun mas flexible, habida cuenta de la prevalencia del
principio de autonomia de la voluntad en supuestos como el presente en el que
no existen razones de orden publico para afirmar el caracter imperativo de la
normativa recientemente modificada en relacién con los extremos ahora debati-
dos —exoneracién de la obligatoriedad de acuerdo de la junta de propietarios—,
todo ello al margen de que en este régimen legal se requiera expresamente para
determinados casos —con caracter imperativo— la obtencién de la oportuna
autorizacién administrativa. Finalmente, en relacién con la determinacién de las
cuotas que correspondan a cada uno de los nuevos elementos resultantes de las
referidas operaciones de modificacién de los elementos privativos, baste decir
que el acuerdo sera inevitable en aquellos casos en los que no se establezca en
la clausula estatutaria el método de calculo para la fijacién de dichas cuotas,
circunstancia que por si sola constituiria un obstaculo para el acceso al Registro
de la Propiedad de la clausula exoneradora, dado que seria necesario en todo
caso al acuerdo de la junta para su fijacion, perdiendo su sentido dicha clausula.
La determinacion del sistema de calculo es ademas una exigencia dimanante
del principio de seguridad juridica, que va a permitir tanto al Registrador de
la Propiedad en sede de calificacion registral, como al Notario autorizante del
titulo en el momento de su otorgamiento, establecer la adecuacion de las cuotas
al método de calculo recogido en la norma estatutaria, con independencia de la
actuacién que pueda acordarse por los 6rganos de la comunidad conforme a lo
dispuesto en los arts. 7 y 10.3.b de la Ley sobre Propiedad Horizontal caso de
producirse algun tipo de discrepancia.

Resolucién de 8-5-2014
(BOE 3-7-2014)
Registro de la Propiedad de Mostoles, ntiimero 1

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y DIVORCIO: VIVIENDA
FAMILIAR.

La determinacion de si el convenio regulador aprobado judicialmente cons-
tituye o no, y en qué términos, titulo habil para la inscripcién de los actos rea-
lizados en el mismo entra dentro de la calificacion registral, porque la clase de
titulo inscribible afecta a los obstaculos derivados de la legislacion del Registro,
en cuyo art. 3 de la LH se prevén diferentes clases de documentos publicos en
consonancia con cada uno de los actos a que se refiere el art. 2 de la propia
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Ley, sin que sean documentos intercambiables sino que cada uno de ellos estd
en consonancia con la naturaleza del acto que se contiene en el correspondiente
documento y con la competencia y congruencia segun el tipo de transmisién
de que se trate. Hay que partir de la base de que el procedimiento de separa-
cién o divorcio no tiene por objeto, en su aspecto patrimonial, la liquidacion
del conjunto de relaciones patrimoniales que puedan existir entre los cényuges
sino tan solo de aquellas derivadas de la vida en comun. Fuera de este ambito,
en via de principios, las transmisiones adicionales de bienes entre cényuges,
ajenas al procedimiento de liquidacién (y tales son las que se refieren a bienes
adquiridos por los cényuges en estado de solteros no especialmente afectos a
las cargas del matrimonio), constituyen un negocio independiente, que exige
acogerse a la regla general de escritura publica para su formalizacién. En defi-
nitiva, la diferente causa negocial, ajena a la liquidacién del patrimonio comtn
adquirido en atencién al matrimonio, y las exigencias derivadas del principio de
titulacién auténtica, unidas a la limitacién de contenido que puede abarcar el
convenio regulador, segin doctrina reiterada (vid. «Vistos»), deben resolverse a
favor de la exigencia de escritura para la formalizacién de un negocio de esta
naturaleza. No cabe duda de que la liquidacién de los bienes adquiridos por los
cényuges en consideraciéon a su vida en comun es cuestiéon que debe incluirse en
los efectos del cese de esa vida en comtn. Con mayor razén en el caso que nos
ocupa, por tratarse de la vivienda familiar. Como ha recordado recientemente
este Centro Directivo, uno de los aspectos que por expresa prevision legal ha de
regularse en los supuestos de nulidad, separacién o divorcio del matrimonio, es
el relativo a la vivienda familiar (cfr. Resoluciones de 11-4 y 19-5 [2.%] de 2012)
y obedece la exigencia legal de esta previsién a la proteccién, basicamente,
del interés de los hijos; por lo que no hay razén para excluir la posibilidad de
que el convenio regulador incluya la adjudicacién de la vivienda familiar, que
es uno de los aspectos que afecta al interés mas necesitado de protecciéon en
la situacion de crisis familiar planteada y que no es dafnosa para los hijos ni
gravemente perjudicial para uno de los cényuges (cfr. parrafo 2.° del art. 90
del Codigo Civil). En ese marco es perfectamente posible pactar la disolucion
del condominio existente entre los esposos sobre la vivienda adquirida antes
del matrimonio.

Resolucién de 8-5-2014
(BOE 3-7-2014)
Registro de la Propiedad de Villena

ANOTACION DE EMBARGO: HERENCIA YACENTE.

El emplazamiento en la persona de un albacea o del administrador judicial
de la herencia yacente cumplira con el tracto sucesivo. Pero solo sera requisito
inexcusable tal emplazamiento cuando el llamamiento sea genérico, dirigiéndose
la demanda contra herederos ignorados. No lo sera cuando se haya demandado
a un posible heredero que pueda actuar en el proceso en nombre de los ausentes
o desconocidos.
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Resolucién de 9-5-2014
(BOE 3-7-2014)
Registro de la Propiedad de Coria

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS.

La doctrina de este Centro Directivo ha venido perfilando los requisitos para
la inmatriculacién por titulo publico, entre los que destacan que los titulos no
estén creados «ad hoc», que si solo se ha autorizado un titulo publico, este ven-
ga acompaifiado del acta notarial a la que se refiere el art. 298 del RH, que el
Registrador no albergue dudas fundadas sobre la coincidencia e identificacion
de la finca y que debe existir una clara coincidencia con la certificacion catastral
descriptiva y gréafica que ha de incorporarse a la escritura publica.

Resolucién de 9-5-2014
(BOE 3-7-2014)
Registro de la Propiedad de San Cristébal de La Laguna, nimero 2

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: COMPETENCIA TERRI-
TORIAL.

La Ley de Enjuiciamiento Civil (art. 684.1.1.°) atribuye la competencia para
conocer los procedimientos de ejecucion directa sobre bienes hipotecados, cuan-
do estos son inmuebles, al «Juzgado de Primera Instancia del lugar en que ra-
dique la finca y si esta radicare en mas de un partido judicial, lo mismo que si
fueren varias y radicaren en diferentes partidos, el Juzgado de Primera Instancia
de cualquiera de ellos, a eleccién del demandante, sin que sean aplicables en
este caso las normas sobre sumisién expresa o tacita contenidas en la presente
Ley». Como quiera que la competencia de los juzgados no es ajena en este caso
a la defensa efectiva de los derechos de las partes y terceros afectados en que
la subasta y la publicacién de los edictos se produzca en el lugar en que radi-
que la finca hipotecada, recupera aqui todo su sentido el criterio interpretativo
antes seflalado que salva la validez de las actuaciones hasta el momento de
la celebracion de las subastas, a excepcién de los casos en que se acuda a las
notificaciones edictales, en cuyo caso estas deben incluirse también en la regla
de la nulidad de actuaciones por cuanto potencialmente pueden verse afectados
por una situacién de indefensién procesal efectiva los titulares de derechos no-
tificados. Esta conclusién vendria reforzada por la Ley 1/2000, de 7 de enero,
de Enjuiciamiento Civil, pues, si bien su art. 225 parrafo primero restringe la
nulidad de pleno derecho de los actos procesales a aquellos que adolezcan de
falta de jurisdiccién o de competencia objetiva o funcional (dejando fuera de
sancion los casos de falta de competencia territorial en paralelo al art. 238.1 de
la Ley Orgéanica del Poder Judicial), sin embargo, el mismo precepto introduce
como causa de nulidad de pleno derecho la consistente en «prescindir de normas
esenciales del procedimiento siempre que, por esta causa, haya podido producirse
indefensién». Por tanto, en los casos de falta de competencia territorial en sede
de procedimiento judicial de ejecucién directa sobre bienes hipotecados se hace
transito a la causa de nulidad derivada de la infraccién al derecho de defensa.
Hoy en dia, tras la reforma de la Ley de Enjuiciamiento Civil (en realidad desde
la reforma procesal parcial de 1992 de que se ha hecho mérito «supra»), aunque
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se mantiene como norma general el caracter dispositivo de las normas sobre
competencia territorial, se exceptiian de esa disponibilidad las reglas atributi-
vas de competencia territorial a las que la Ley atribuya expresamente caracter
imperativo (cfr. art. 54.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), siendo la falta de
competencia territorial apreciable de oficio por el Juez (cfr. art. 58 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil). Por eso este Centro Directivo, en materia de ejecucién
hipotecaria, ya confirmé la nota denegatoria de un procedimiento de ejecucién
hipotecaria que no se habia seguido ante el Juez donde radicaba la finca (R.
24-5-2007), cambiando el criterio sostenido —con arreglo a la legislacién ante-
rior, en el que cabia sumisién tacita en esta materia— por la R. 31-12-1981, ya
que el art. 684 de la vigente Ley de Enjuiciamiento Civil determina que si los
bienes hipotecados fueren inmuebles, la competencia corresponde al Juzgado
de Primera Instancia del lugar en que radique la finca y si esta radicare en mas
de un partido judicial, lo mismo que si fueren varias y radicaren en diferentes
partidos, al Juzgado de Primera Instancia de cualquiera de ellos, a eleccién del
demandante, sin que sean aplicables en este caso las normas sobre sumisién
expresa o tacita contenidas en aquella Ley. Criterio resolutivo que, por los mis-
mos fundamentos, extendié la posterior Resolucion de 15-1-2009 al ambito de
los expedientes de dominio para la reanudacién del tracto sucesivo, respecto de
los que también existe una norma legal (cfr. art. 201 de la LH) que establece con
caracter imperativo la competencia territorial, sin admitir pactos de sumisién
expresa o tacita. En definitiva, al ser el art. 684 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil una norma imperativa, apreciable de oficio, sin que quepa alteraciéon por
sumisién expresa o tacita, y afectar el respeto a esta regla de fuero a la defensa
de los intereses no solo de las partes personadas en el procedimiento sino también
a los derechos e intereses de otros terceros (terceros poseedores que adquirieron
con posterioridad a la interposicion de la demanda, titulares de cargas posterio-
res a la hipoteca ejecutada, etc.) debe considerarse susceptible de calificacion
por parte del Registrador, conforme al art. 100 del RH Como ha afirmado este
Centro Directivo en numerosas ocasiones (cfr. por todas, la Resolucién de 24-
5-2007) la calificacién registral de los documentos judiciales no puede afectar
a la fundamentacion del fallo pero si a la competencia del Juez o tribunales
en los términos ya sefialados (cfr. arts. 100 de la LH y 100 de su Reglamento),
calificacién cuyo ejercicio no es solo una facultad sino también una obligacién
del Registrador (vid. Resoluciones de 31-12-1981 y 17-7-1989).

Rsolucién de 12-5-2014
(BOE 11-7-2014)
Registro de la Propiedad de Torrelaguna

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: TITULOS CREADOS AD HOC.

En principio, en nuestro Derecho, basta sin necesidad de otros requisitos,
para practicar la inmatriculacién de fincas, con que se acredite su adquisicion
por su presunto titular y se justifique la de su transmitente, en los términos
prevenidos en la Ley Hipotecaria y su Reglamento. La doctrina de este Centro
Directivo («Vistos»), ha establecido que, no obstante se viene exigiendo tam-
bién, a fin de garantizar la objetividad y publicidad del procedimiento, que el
titulo inmatriculable no sea meramente declarativo; que incorpore certificacion
catastral descriptiva y grafica de las fincas, en términos absolutamente coinci-
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dentes con la descripcién de estas en dicho titulo, de las que resulte ademas
que la finca esta catastrada a favor del transmitente o del adquirente; que se
cumplimenten los correspondientes edictos publicando el negocio que justifica
la inmatriculacién y, también —y a lo que importa ahora es lo fundamental—
que de las circunstancias concurrentes no resulte que la documentaciéon se
haya creado artificialmente con el objetivo de producir la inmatriculacién.
Un extremo que puede, y debe, apreciar el Registrador con apoyo en una
pluralidad de factores (tales como la simultaneidad de fechas de los titulos,
transmisiones circulares, ausencia de funcién econémica, neutralidad o bajo
coste fiscal de los negocios traslativos etc.) que ofrezcan indicios suficientes
de que la documentacion ha sido creada o concebida «ad hoc». En el presente
caso se discute si es posible la inmatriculacién de una finca con arreglo al
procedimiento prevenido en el art. 205 de la Ley Hipotecaria cuando, el titulo
publico, cuya inmatriculacién se pretende, viene constituido por una escritura
de disolucion de condominio, precedido de la adquisicién previa que se ha
producido mediante una adjudicaciéon de herencia en la que la aportante no
expresa su titulo de adquisicién. Pero de este supuesto, el caracter «ad hoc»
de la documentacién se puede inferir de las circunstancias que rodean su
otorgamiento (la simultaneidad de ambos negocios, que parecen tener una
conexion como la que se aprecia en el binomio aceptaciéon de herencia-adju-
dicacién de bienes concretos, la inexistencia de titulo original de adquisicién y
el nulo coste fiscal), sin que se pueda entender como suficiente el argumento
de la recurrente, el que de las cesaciones de los proindivisos procedentes de la
aceptacion de la herencia, se han realizado adjudicaciones que modifican algo
las disposiciones del causante, de forma que se ha realizado una verdadera
atribucién patrimonial.

Resolucién de 12-5-2014
(BOE 11-7-2014)
Registro de la Propiedad de Torrelaguna

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS. PRINCIPIO DE
TRACTO SUCESIVO: NECESIDAD DE LA PREVIA INSCRIPCION. OBRA NUE-
VA: DESCRIPCION DE LA EDIFICACION.

Respecto a la primera de las fincas, esto es, la que no consta inmatriculada
ni puede intabularse por falta de acreditacion de la previa adquisicién en forma
fehaciente por el causante, no puede mas que confirmarse la calificacion. El art.
205 de la Ley Hipotecaria es claro en este punto: «Seran inscribibles, sin necesidad
de previa inscripcion, los titulos publicos otorgados por personas que acrediten
de modo fehaciente haber adquirido el derecho con anterioridad a la fecha de
dichos titulos...». En cuanto a la segunda de las fincas, constando inscrita a favor
de persona distinta del causante de la sucesién, se produce un incumplimiento
del fundamental principio registral del tracto sucesivo. Por ultimo, respecto de
la declaracion de obra nueva sobre la tercera finca resefiada, el art. 45 del RD
1.093/1997 determina entre otros requisitos que se exigen para la inscripcion de
las declaraciones de obra nueva, el siguiente: «A tal efecto, deberda constar en
los mismos, al menos, el nimero de plantas, la superficie de parcela ocupada,
el total de los metros cuadrados edificados,...».
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Resolucién de 13-5-2014
(BOE 11-7-2014)
Registro de la Propiedad de Felanitx, nimero 1

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA INSCRIPCION DE EXCESOS DE CABI-
DA: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Este Centro Directivo en otras Resoluciones, por ejemplo en la de 4-5-2011, que
es citada por el recurrente, ha declarado que «las dudas sobre la identidad de la
finca o sobre la realidad del exceso cuando se ventilan en un expediente judicial,
por definicién se despejan en el ambito de la valoracion de las pruebas practicadas,
conducentes a determinar si existe o no una discrepancia entre la medida de la
finca en la realidad y la que figura en el Registro. La decisién corresponde a la
autoridad judicial, conforme a lo que sefialan los arts. 281 y siguientes de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, y la doctrina generalmente aceptada sobre el libre arbitrio
judicial en la valoracion de la prueba. Asi pues, tratindose de documentos judicia-
les, es el Juez quien ha de resolver dentro del procedimiento, concretamente en su
fase de prueba, sobre la existencia o no de exceso de cabida, sin que el Registrador
pueda realizar una nueva valoraciéon que se superponga a la del Juez. Dicho de
otra forma, el art. 100 del Reglamento Hipotecario permite entrar a calificar que
se han cumplido los tramites esenciales que marca la ley, pero no puede suponer
una nueva valoracién de la prueba, que en dicho procedimiento se ha efectuado».

Resolucién de 13-5-2014
(BOE 11-7-2014)
Registro de la Propiedad de Villarrobledo

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NECESIDAD DE LA PREVIA INSCRIP-
CION. REFERENCIA CATASTRAL: REQUISITOS.

No es inscribible una escritura de compraventa en la que concurren las cir-
cunstancias siguientes: intervienen todos los titulares registrales pero parte de
ellos no lo hacen como vendedores sino al efecto de prestar su consentimiento
a la transmisién a los efectos al cambio de titularidad, y el titulo de adquisicién
que sostiene el derecho de la entidad vendedora es distinto del que figura inscrito
en el Registro. No procede la consignacion registral de la referencia catastral al
existir una diferencia superior al 10% entre la cabida inscrita y la que resulta
de la certificacién catastral y no indicarse que otra u otras fincas son las que
constituyen la citada parcela catastral.

Resolucién de 14-5-2014
(BOE 11-7-2014)
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, nimero 8

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: REQUISITOS. SEGURO DECENAL: EXCEP-
CION DEL AUTOPROMOTOR.

En el presente caso la certificacién técnica incorporada a la escritura para
acreditar la antigiiedad de la obra y su descripciéon coincidente con el titulo
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debe reputarse suficiente pues, con independencia de que contenga referencia a
determinadas fotografias, es indudable que comporta una afirmacién sobre tales
extremos, también basada en los demds elementos expresados (como indica el
recurrente), y segin la norma reglamentaria referida se confia a la exclusiva
responsabilidad del técnico certificante la garantia de la veracidad y exactitud de
los mismos. Por lo demés, en las certificaciones catastrales incorporadas figura
2001 como afio de construccién de las referidas edificaciones. En el supuesto
de hecho a que se refiere el titulo presentado, se plantea si en este caso resulta
o no de aplicacién la excepcion que respecto de la obligacion de la constitucion
del seguro decenal introdujo la Ley 53/2002, de 30-12-2002, para el «supuesto
del autopromotor individual de una tnica vivienda unifamiliar para uso propio».
La Ley, como se ha dicho, exige un doble requisito, subjetivo y objetivo para
admitir la exoneracion del seguro, pues ha de tratarse de un «autopromotor
individual» y, ademas, de «una tnica vivienda unifamiliar para uso propio» (cfr.
Resoluciones de 11-2 y 9-7-2003 y Resolucion-Circular 3-12-2003). En el presente
caso no concurre el requisito objetivo de la exoneracién de tal obligacién, pues
no se trata de una edificacién integrada por una tnica vivienda unifamiliar sino
de dos edificaciones distintas.

Resolucién de 16-5-2014
(BOE 11-7-2014)
Registro de la Propiedad de Saldana

SEGURO DECENAL: EXCEPCION DEL AUTOPROMOTOR.

El concepto de autopromotor individual no debe ser objeto de interpreta-
ciones rigoristas o restrictivas, sino que ha de interpretarse de forma amplia.
Asi lo destacan, entre otras, las Resoluciones de 9-7-2003, y 5 y 6-4-2005, que
admiten comprender en tal concepto legal tanto a las personas fisicas como a
las personas juridicas, dado que en udltima instancia estas son una sola entidad,
esto es, son individuales siguiendo un criterio numérico. En esta linea interpreta-
tiva, la Resoluciéon-Circular resefiada afirmo la inclusién dentro del mismo de la
comuinmente llamada «comunidad valenciana» para la construccion de edificios;
si bien tinicamente cuando las circunstancias arquitecténicas de la promocién
de viviendas asi lo permitan, y respecto de cada uno de los promotores que se
asocien en cuanto a su propia vivienda unifamiliar para cuya construccién se
han constituido en comunidad. En suma, el concepto de autopromotor indivi-
dual ha de interpretarse en contraposicién al promotor colectivo que contempla
la propia Ley. Este criterio ha sido reiterado en numerosas ocasiones por este
Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 22-7-2010; 25-3 y 26-8-2011, y 13-12-2012,
entre otras). El hecho de que la tnica vivienda unifamiliar pertenezca en copro-
piedad a tres personas distintas no impide que puedan ser considerados como
autopromotores individuales a estos efectos si se tiene en cuenta la finalidad de
la norma debatida.
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Resolucién de 16-5-2014
(BOE 11-7-2014)
Registro de la Propiedad de Corralejo

FINCA REGISTRAL: IDENTIDAD CON PARCELA CATASTRAL

Ni la documentaciéon que complementa a la certificaciéon catastral y que
se inserta en la escritura, ni el hecho de que se otorgue la propia escritura,
que no hace sino recoger la nueva descripcién justificando las diferencias en
dicha documentacidn, acreditan la existencia del requisito fundamental para
conseguir la concordancia entre los datos catastrales y registrales de la finca
y que no es otro que la correspondencia entre la finca catastral y registral
de forma que quede indubitada su identidad y ello sin perjuicio de las dife-
rencias de configuracion de las parcelas en los dos ambitos de actuacién. La
determinacion de la finca registral, como base fisica sobre la que se proyectan
el dominio y los demas derechos sobre los inmuebles, debe realizarse por el
Registrador.

Resolucién de 19-5-2014
(BOE 22-7-2014)
Registro de la Propiedad de Tarancén

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

Es continua doctrina de esta Direccién General (basada en el contenido
del art. 324 de la LH y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo, sentencia
de 22-5-2000), que el objeto del expediente de recurso contra las calificaciones
de los Registradores de la Propiedad 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, senaladamente 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, cuestiones todas ellas
reservadas al conocimiento de los tribunales. De acuerdo con lo anterior, es
igualmente doctrina reiterada que, una vez practicado un asiento, el mismo se
encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo todos sus efectos
en tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada, bien por los
tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos
(arts. 1, 38, 40, 82 y 83 de la LH).

Resolucion de 19-5-2014
(BOE 22-7-2014)
Registro de la Propiedad de San Martin de Valdeiglesias

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

Se impone una interpretacion restrictiva de las normas relativas al expediente

de reanudacion del tracto y en especial de las que definen la propia hipétesis de
interrupcion de tracto, de modo que solo cuando efectivamente concurra esta
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hipétesis y asi resulte del auto calificado, puede accederse a la inscripcién. De
ahi que no se admita la posibilidad de reanudacién de tracto sucesivo a través de
expediente de dominio cuando el promotor sea causahabiente del titular registral
ya que en tales casos no hay verdadero tracto interrumpido y lo procedente es
aportar el titulo de adquisicion.

Resolucién de 21-5-2014
(BOE 22-7-2014)
Registro de la Propiedad de La Bafieza

DERECHO DE ACRECER: REQUISITOS.

La extension propia del derecho de acrecer por causa de vacante es ex-
cepcional en Derecho de Sucesiones pues la regulacién del orden sucesorio
parte normalmente de la regla general de la voluntad del testador y si esta no
constara y se produce una vacante, la atribucién de la porcién correspondiente
habria de seguir en principio el destino previsto para los supuestos en que los
llamados no heredan, que es el llamamiento legal intestado para el supuesto
de los herederos, conforme al art. 912 del Cédigo Civil, o la refundiciéon en
la masa de la herencia conforme al art. 888 del propio Cédigo, a favor de los
herederos testamentarios. De ese caracter excepcional deriva que los requisi-
tos y limites que el legislador establece para que tenga lugar el derecho de
acrecer cuando no consta de modo expreso la voluntad del testador sobre el
destino de la porcién vacante, deban ser objeto de interpretacion restrictiva. El
parrafo primero del art. 983 del Cédigo Civil, en el que se hace la definicion
del concepto de «designacién de partes», expresando dicho precepto que «se
entendera hecha la designacién por partes solo en el caso de que el testador
haya determinado expresamente una cuota para cada heredero». Por tanto, el
elemento central que tiene en cuenta el legislador para el concepto de «desig-
nacién de parte» es la «cuota», es decir, por si hubiera alguna duda sobre la
«especial designacion de partes» del art. 982.1.°, el legislador se refiere a las
«partes» como «cuotas», pues la atribucién en «partes materiales» ya resulta
evidente que no implica llamamiento a efectos del derecho de acrecer y se
trataria de diferentes bienes u objetos de derecho, no de una misma herencia
ni de una misma porcién de ella ni tampoco de un mismo objeto legado sino
de varios, por lo que las «partes materiales» no se consideran respecto a la
valoracion del concepto de «especial designacion de partes», sino que quedan
ya excluidas por definicién del concepto de llamamiento conjunto o solidario y
del significado del llamamiento plural a un mismo objeto. La cuota, teniendo
en cuenta otros preceptos legales del propio ordenamiento es un porcentaje
o parte alicuota respecto del total del bien de que se trate. En este caso, la
testadora ha designado una cuota para cada legatario, pues ha designado para
una legataria el 18% del bien inmueble legado y para el otro legatario el 82%
restante, es decir, la designacion es a través de dos cuotas individualizadas y
desiguales, por lo que no hay duda de que atendiendo al parrafo primero del
art. 983 del Cédigo Civil, el caso planteado es de los que implican designacién
de cuota para cada legatario, lo cual excluye el derecho de acrecer. Una vez
resuelta la cuestion de que la designacion de cuotas desiguales no implica
vocacién solidaria ni permite por ello fundar una voluntad «presunta» de la
testadora favorable al derecho de acrecer, procede resolver si del propio testa-
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mento resultan elementos suficientes para decidir acerca de si existe 0 no una
voluntad «real» de la testadora favorable a dicho derecho, pues es evidente que
si el fundamento del derecho de acrecer lo constituye la voluntad presunta de
la testadora que resulta de una vocacion solidaria, debe también indagarse,
si fuera posible en el ambito registral a través de los medios resultantes del
propio testamento si existe esa voluntad real de la testadora favorable al de-
recho de acrecer en caso de vacante por premoriencia o renuncia de uno de
los llamados al legado. Aunque este Centro Directivo ha reconocido la facultad
del albacea contador-partidor de interpretar el testamento, ello es sin perjuicio
de la funcién calificadora del Registrador cuando la interpretacién del albacea
contador-partidor no se acomoda al mismo ni resulta de la Ley, que es lo que
ocurre en el presente caso, en el que, ademas, el contador-partidor no tiene
facultades para entregar el legado mas alld de los términos sefialados por la
propia testadora, que se ha limitado a legar el 82% del inmueble de que se
trata y no a permitir la entrega del 100% por un derecho de acrecer que no
se acredita ni cumple los requisitos legalmente establecidos.

Resolucién de 22-5-2014
(BOE 22-7-2014)
Registro de la Propiedad de Navalmoral de la Mata

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

No basta, para obtener la inscripciéon de una sentencia, que se haga constar
en ella que procede estimar la demanda declarativa del dominio, sino que debe
concretarse cudl es el modo de adquirir y —si es por la doctrina del titulo y el
modo— el titulo por el que el actor adquirié su derecho. La rectificaciéon de un
asiento no tiene por qué venir derivada tan solo de la nulidad del titulo inscri-
to. Del apartado d) del art. 40 de la LH se deduce que la inexactitud registral
puede venir determinada no solo por falsedad, nulidad o defecto del titulo que
hubiere motivado el asiento, sino por cualquier otra causa de las no especificadas
anteriormente, exigiendo dicho precepto, que la rectificacion se verifique con
el consentimiento del titular o, en su defecto, por resolucién judicial, que es lo
ocurrido en el presente expediente. Es necesario que consten las circunstancias
personales de aquel a cuyo favor ha de practicarse la inscripcion, en los términos
sefialados en la regla 9.* del art. 51 del RH.

Resolucién de 22-5-2014
(BOE 22-7-2014)
Registro de la Propiedad de Murcia, nimero 3

Procedimiento de ejecuciéon de hipoteca: Demanda y requerimiento al tercer
poseedor. Conforme a los arts. 132 de la LH y 685 de la LEC, es necesaria la
demanda y requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipotecados
que haya acreditado al acreedor la adquisicion de sus bienes, entendiendo la LH
que lo han acreditado quienes hayan inscrito su derecho con anterioridad a la
nota marginal de expedicion de certificacién de cargas.
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Resolucién de 23-5-2014
(BOE 22-7-2014)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 4

CONCURSO DE ACREEDORES: FIRMEZA DE LA RESOLUCION JUDICIAL
APROBATORIA DE LA ENAJENACION DE UNA FINCA.

Uno de los extremos susceptibles de calificacién en relacién con las reso-
luciones judiciales es precisamente el requisito de su firmeza y ejecutabilidad.
En efecto, del art. 3 de la LH resulta que los titulos que contengan actos o con-
tratos inscribibles deberan estar consignados en escritura publica, ejecutoria,
o documento auténtico, expedido por autoridad judicial o por el Gobierno o
sus agentes, en la forma que prescriban los reglamentos. Por tanto, en relacion
con los documentos de origen judicial se exige que el titulo correspondiente
sea una ejecutoria, siendo asi que conforme al art. 245.4 de la Ley Orgénica
6/1985, de 1-7-1985, del Poder Judicial la ejecutoria es «el documento publico
y solemne en que se consigna una sentencia firme». Por su parte, de acuerdo
con el art. 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil: «Mientras no sean firmes,
o aun siéndolo, no hayan transcurrido los plazos indicados por esta Ley para
ejercitar la accién de rescisién de la sentencia dictada en rebeldia, solo pro-
cedera la anotacion preventiva de las sentencias que, dispongan o permitan
la inscripcién o cancelacién de asientos en Registros Publicos». Conforme
dispone el art. 207, apdo. 2, de la citada Ley de Enjuiciamiento Civil: «Son
resoluciones firmes aquellas contra las que no cabe recurso alguno bien por no
preverlo la ley, bien porque, estando previsto, ha transcurrido el plazo legalmen-
te fijado sin que ninguna de las partes lo haya presentado». Es por ello que,
con caracter general, las resoluciones judiciales cuya ejecucién tengan lugar
mediante inscripciones registrales firmes y definitivas, no mediante asientos
provisionales como los de anotaciones preventivas, deben ser resoluciones que
hayan ganado firmeza.

Resolucién de 23-5-2014
(BOE 22-7-2014)
Registro de la Propiedad de Narén

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: CANCELACION DE DERECHOS INSCRITOS.

El tema que debe ser abordado en este recurso es si, habiendo sido decla-
rada nula por sentencia declarativa firme una escritura de permuta y ordenada
la reinscripcién de la finca a nombre de la actuante, asi como la cancelacion
de todos los asientos registrales que se hubieren efectuado a favor del cesiona-
rio, deben también ser canceladas una hipoteca y dos anotaciones de embargo
que gravan la finca por deuda contraida por el anterior titular registral, dado
que los acreedores no han sido notificados ni son parte en el procedimiento.
Necesariamente ha de ser confirmado el defecto. La calificacién de un docu-
mento judicial, si bien limitada a los aspectos establecidos en el art. 100 del
R.H., como ya se ha indicado anteriormente, supone una especial aplicacién
del principio de tutela judicial efectiva, en cuanto ha de garantizar, entre otros
extremos, que quien tiene inscrito su derecho ha gozado de suficiente informa-
cién que le permita personarse a fin de que su posicién juridica quede protegida
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y pueda ser hecha valer ante los tribunales. En el presente supuesto, ha sido
inscrita una hipoteca y han sido anotados dos embargos por deudas del titular
registral cuya inscripcién de dominio es anulada judicialmente. Pero no consta
del mandamiento que los titulares de dichos derechos hayan sido parte en el
procedimiento, ni que les haya sido personalmente notificado, ni fue anotada
preventivamente la demanda —sin que consten las razones por las que no se
solicité tal anotacién—, publicidad que hubiera permitido conocer el procedi-
miento a los terceros y retrotraer los efectos de la sentencia, permitiendo la
cancelacion de los asientos posteriores.

Resolucién de 26-5-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Picassent, nimero 2

URBANISMO: DURACION DE LA AFECCION POR LOS COSTES DE URBA-
NIZACION.

Como ha senalado este Centro Directivo en Resoluciéon de 31-1-2014, la
afeccién urbanistica derivada de la ejecucion de los proyectos de reparcela-
cién produce efectos de garantia real, segin resulta de los arts. 16.2 del TR
de la Ley de Suelo y 19 del RD 1.093/1997, y esta afeccién se extiende no solo
a los titulares de derechos y cargas en la finca de resultado, por efecto de
la subrogacion legal operada, sino también sobre aquellos constituidos sobre
dicha finca con posterioridad a la constancia registral de la afeccién, con ex-
cepcién del Estado en cuanto a los créditos a que se refiere el art. 73 de la Ley
General Tributaria y a los demés de este caracter, vencidos y no satisfechos,
que constasen anotados en el Registro de la Propiedad con anterioridad a la
practica de la afeccion. Los plazos de caducidad de la afeccion urbanistica es-
tablecidos en el art. 20.1 del RD 1.093/1997 tienen directa relacién con el art.
128 del Reglamento de Gestién Urbanistica de 25-8-1978, que establece que la
liquidacién definitiva de la reparcelacion tendra lugar cuando concluya la ur-
banizacién de la unidad reparcelable y, en todo caso, antes de que transcurran
cinco anos desde el acuerdo aprobatorio de la reparcelacién. En consecuencia,
no cabe aplicar por analogia a las notas marginales de afeccién real la norma
de la prérroga prevista para las anotaciones preventivas en el art. 86 de la LH,
puesto que de acuerdo con todo lo expuesto, no puede sostenerse que exista
identidad de razén entre ambas clases de asientos (art. 4.1 del Cédigo Civil),
maxime cuando su prérroga determinaria un perjuicio a titulares de derechos
inscritos en el interin.

Resolucién de 27-5-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Javea, namero 1

CONTADOR PARTIDOR: FACULTADES EN RELACION CON LA LIQUIDACION
DE LA SOCIEDAD DE GANANCIALES DEL CAUSANTE.

Es doctrina jurisprudencial pacifica, que las competencias del contador-
partidor, se cifien a contar y partir, realizando cuanto acto juridico y material
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sea preciso para este objeto, incluso ampliamente segiin el concreto supuesto,
por ejemplo realizando divisiones, segregaciones o pagando excesos de adju-
dicacion, si las fincas no tuvieren fécil division. Para ello no precisa el conta-
dor-partidor el concurso de herederos, legatarios o legitimarios aunque si del
cényuge viudo, si debe liquidarse previamente la sociedad conyugal. Sin em-
bargo, en el supuesto de hecho de este expediente, el albacea contador-partidor
sobrepasa claramente su funcién interpretadora al atribuir directamente la
condicién de ganancial a un bien por el hecho de que el causante en su testa-
mento declare que, en el momento de su otorgamiento, el bien constituia su
domicilio familiar y reconozca al mismo tiempo que dicha finca fue adquirida
antes del matrimonio y mediante un préstamo que, también hasta el momento
del otorgamiento del testamento, estaba siendo reembolsado con fondos de la
sociedad de gananciales.

Resolucién de 28-5-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Tias

HIPOTECA: INTERESES ORDINARIOS Y DE DEMORA.

En el presente caso el importe de los intereses ordinarios y de demora que
pueden devengarse no se sujeta a ningn limite (ni es aplicable el nuevo limite
legal que en el art. 114, parrafo tercero, de la LH se impone a los intereses mo-
ratorios de los préstamos hipotecarios constituidos sobre la vivienda habitual
y destinados a financiar su adquisicién), toda vez que el tipo maximo se fija
unicamente «a efectos hipotecarios», expresion que no puede ser entendida sino
en el sentido de fijar la extension de la cobertura hipotecaria de tales intereses,
esto es, de definir el alcance del propio derecho real de hipoteca y tanto inter
partes como erga omnes segun ha quedado anteriormente expuesto. Por ello, no
puede mantenerse la calificacién impugnada en cuanto parte del presupuesto de
que los intereses de demora no podran superar el importe resultante de sumar
seis puntos porcentuales al tipo maximo del ocho por ciento que —tnicamente
a efectos hipotecarios— se ha fijado para los intereses ordinarios, cuando, en
realidad, como resulta inequivocamente del texto literal de las estipulaciones
contenidas en la escritura, dicho margen de seis puntos se suma al tipo de
interés ordinario que sea aplicable segtin la clausula de variabilidad del mismo
pactada, y, por ende, como mantiene la recurrente, los intereses moratorios
pueden devengarse a un tipo superior al quince por ciento fijado a efectos hi-
potecarios. Por lo demas, el hecho de que se haya previsto el referido margen
de seis puntos porcentuales para, mediante su adicién al tipo de los intereses
ordinarios, calcular el importe de los intereses de demora no implica que ese
mismo margen deba emplearse cuando de los tipos maximos a efectos mera-
mente hipotecarios se trata.
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Resolucién de 28-5-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Valencia, niimero 9

PROPIEDAD HORIZONTAL: AUTORIZACION ADMINISTRATIVA PARA SEGRE-
GACIONES Y AGRUPACIONES DE ELEMENTOS PRIVATIVOS.

Ha de determinarse si es necesaria la previa autorizacién administrativa
para proceder a segregar parte de un local comercial integrante de un edificio
en régimen de propiedad horizontal y que de forma simultdnea se agrupa a otro
local colindante del mismo edificio perteneciente al mismo duefio. No hay duda
y asi se afirmé en la reciente Resolucién de 20-3-2014, que tras la redaccién
dada al art. 10.3.b) de la Ley sobre Propiedad Horizontal por la Ley 8/2013, de
26-6-2013, la realizacion de algtin acto de division, segregacion o agregacion, 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
autorizaciéon administrativa como acto de intervencién preventiva que asegure su
adecuacién a la norma de planeamiento. Sin embargo este requerimiento no es
pleno, ya que se condiciona en el inciso final del parrafo primero de la letra b)
antes transcrito a que «concurran los requisitos a que alude el art. 17.6 del TR de
la Ley de Suelo», precepto con el que esta estrechamente relacionado, operando
ambos de forma complementaria. Dicho articulo prevé dos casos de exoneracién
de la preceptiva autorizaciéon administrativa en sus letras a) y b). Por lo que se
refiere al supuesto de exoneracién previsto en la letra b), relativo a que la «mo-
dificacién no provoque un incremento del nimero de sus elementos privativos»,
sean estos viviendas, locales, plazas de garaje o anejos, es evidente, tal como
resulta del titulo calificado, que dicha circunstancia exoneradora concurre en este
caso, dado que el nimero de elementos independientes del edificio permanece
inalterado, puesto que la segregacién es una operacién meramente instrumental
y de caracter previo a la simultdnea agregacién con el local colindante, que fun-
damentalmente persigue, tal como resulta del plano aportado, una regularizacion
de la configuracién interna de ambos locales. No hay pues alteracién del nimero
de elementos independientes del edificio, que ni se ven aumentados o reducidos
a consecuencia del acto documentado, resultando ademdas que se mantienen las
caracteristicas fisicas y juridicas de los inmuebles afectados.

Resolucién de 29-5-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Rute

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: TITULOS CREADOS AD HOC.

En cuanto al fondo del asunto concreto, resulta ademés pertinente compa-
rar el supuesto ahora planteado con el resuelto en la Resolucién de 29-1-2014,
relativa a un supuesto de escrituras otorgadas el mismo dia —una de disolucién
de comunidad de fincas adquiridas por herencia y la siguiente de aportacién a
gananciales— en la que se confirmé la negativa registral a la inmatriculacién, en
un supuesto en el que, a diferencia del ahora planteado, la adquisicién hereditaria
y de comunidad se computaron como una sola transmision, la previa, para tratar
de acreditar fehacientemente la previa adquisiciéon de la finca por el otorgante
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de la segunda transmisién formalizada, via aportaciéon a gananciales. En el caso
ahora debatido, se pretende tensionar ain mas la interpretacion del art. 205 de
la LH, pues en un mismo acto y documento se crea por via de adjudicacién he-
reditaria un pro indiviso ordinario entre varios herederos sobre una misma finca,
como supuesto titulo previo, y seguidamente, en el mismo instante, se extingue
ese mismo pro indiviso para adjudicar la finca total a uno solo de los conduerios,
pretendiendo que la extincion del pro indiviso opere, a los efectos del art. 205 de
la LH, como titulo traslativo inmatriculador y que la previa adjudicacién en pro
indiviso opere como supuesta acreditacién fehaciente de la previa adquisiciéon de
la finca por el/los otorgante/s del titulo inmatriculador. Es evidente, como senala
la Registradora, la absoluta innecesariedad de la previa adjudicacién pro indiviso
de la finca ya que los otorgantes habrian conseguido exactamente el mismo re-
sultado final si en lugar de proceder a esta previa adjudicacién por cuotas para
disolver inmediatamente la comunidad creada, hubiesen adjudicado directamente
el bien al heredero por ellos elegido.

Resolucién de 29-5-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Mélaga, nimero 10

HIPOTECA: GARANTIA DE LOS INTERESES DE DEMORA.

Es doctrina consolidada de este Centro Directivo (en especial a partir de las
Resoluciones de 26 y 31-10-1984, y en otras muchas posteriores citadas en los
«Vistos») que la garantia de los intereses sujetos a fluctuacion, desde el momento
en que a través del asiento registral no puede determinarse la suma concreta a
que en cada periodo de devengo van a ascender, tan solo cabe a través de una
hipoteca de maximo, para las que por exigencia del principio de determinacion
registral (arts. 12 de la LH y 219 de su Reglamento) se requiere senalar el tope
maximo del tipo de interés que queda cubierto con la garantia hipotecaria que
se constituye y cuya determinacién (Resoluciones de 16-2-1990 y 20-9-1996), en
cuanto delimita el alcance del derecho real constituido, lo es a todos los efectos,
tanto favorables como adversos, ya en las relaciones con terceros, ya en las que
se establecen entre el titular del derecho de garantia y el duefio de la finca hipo-
tecada que sea a la vez deudor hipotecario (acciones de devastacién, de ejecucion
hipotecaria, etc.). La Ley 1/2013, de 14-5-2013, al anadir un nuevo parrafo al art.
114 de la LH, viene a sumar un nuevo limite legal a los intereses de los préstamos
hipotecarios constituidos sobre la vivienda habitual y destinados a financiar su
adquisicién, haya o no terceros, de forma que los intereses pactados no podran
ser superiores a tres veces el interés legal del dinero y solo podran devengarse
sobre el principal pendiente de pago. Ademads, dichos intereses de demora no
podran ser capitalizados en ningin caso, salvo en el supuesto previsto en el art.
579.2.a) de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Limites que, dado su caracter clara-
mente imperativo, las estipulaciones contractuales de constitucién de dichos prés-
tamos hipotecarios necesariamente deberan respetar, lo que sera perfectamente
posible a través de la institucién de la hipoteca de maximo. Comoquiera que,
cualquiera que sea el limite maximo que se pacte, por hipétesis podra ocurrir
que en algiin momento de la vigencia de la hipoteca la aplicacién de la férmula
del art. 114, parrafo tercero, de la LH dé como resultado una cifra inferior al
maximo pactado, las férmulas contractuales siempre podran evitar cualquier

2412 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 745, pags. 2395 a 2455



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

tacha de ilegalidad mediante la incorporacién a la estipulacién correspondiente
de una reserva o salvedad de aquel limite legal. En el presente caso se cumplen
tales exigencias, pues —en la estipulacién Sexta— se pacta un tipo de intereses de
demora inicial que respeta el limite legal establecido vy, siendo variable, se asegura
que en el futuro siga respetandolo porque se sefiala expresamente como limite
maximo el triple del interés legal del dinero. Por otra parte, la fijacion del tipo
maximo respecto de la cobertura hipotecaria de tales intereses queda conciliada
con la limitacion legal establecida, pues consta expresamente que esa cobertura
hipotecaria se refiere a los intereses moratorios en los términos pactados ante-
riormente en la estipulacién Sexta, por lo que resulta inequivocamente que el
tipo maximo pactado para dicha cobertura del derecho real solo sera aplicable
si en el momento del devengo de los intereses moratorios dicho tipo es igual o
inferior al referido limite legal impuesto en el art. 114, parrafo tercero, de la LH.

Resolucién de 30-5-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Jumilla

RECTIFICACION DEL REGISTRO: MODIFICACION DE LOS TITULOS INS-
CRITOS.

Este Centro Directivo (asi en la Resolucion de 17-11-1995) ha sefialado que la
subsanacién rectificatoria del objeto transmitido en escritura ptblica mediante nueva
escritura otorgada por los mismos interesados satisface las exigencias que tanto para
la inscripcion de un negocio como para la cancelacion de asientos registrales previe-
ne la legislacion hipotecaria. Si bien mas recientemente el mismo Centro Directivo,
precisamente porque toda rectificacién de situaciones registrales debe rodearse de
ciertas cautelas (para prevenir simulaciones o fraudes), ha matizado que, si bien se
encuentra fuera de toda duda la posibilidad de rectificar las declaraciones vertidas
en la escritura publica cuando estas declaraciones no se ajustan a la realidad, cuan-
do en virtud de la escritura que se pretende rectificar se produjo ya una verdadera
transmisién dominical, que también causo la correspondiente inscripcién, no puede
dejarse sin efecto la transmision operada como si se tratara de un mero error del
titulo o de la inscripcién, cuando no se trata ni de uno ni de otro caso, sino de un
error de consentimiento, referido en este caso al objeto, de los otorgantes.

Resolucién de 30-5-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Ledesma

PUBLICIDAD FORMAL: IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE Y ACREDITA-
CION DEL INTERES.

No puede confundirse la finalidad de la norma, que no es otra que facilitar
la actuacion de solicitantes de informacién por cuenta de terceros que, por su ca-
racter de actores del mercado estan dispensados de acreditar el mandato recibido,
con el derecho que corresponde al titular de datos personales a saber quién estd
solicitando informacién de los mismos, derecho que debe quedar salvaguardado
en cualquier caso de acuerdo con la interpretaciéon que nuestro TC ha hecho del
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contenido del derecho fundamental contemplado en el art. 18.4 de la Constitucién
espafiola. En consecuencia con lo anterior, deberan completarse los datos del pe-
ticionario de forma que quede convenientemente identificado. En el caso que nos
ocupa, el interés legitimo contenido en la solicitud ciertamente es compatible con
la finalidad registral, pero la Registradora, en el ambito de su calificacion, para
considerar justificado ese interés no solo debe apreciar la literalidad de la causa
aducida, sino también su congruencia con el resto de datos que se le proporcionen
al requerir la informacién, de forma que la mera mencién de un motivo, aun cuando
sea de los considerados ajustados a la finalidad registral, aisladamente considerado
no podra dar lugar a la inmediata obtencién de la nota simple solicitada, sino que
serd el analisis conjunto de todas las circunstancias que consten en la solicitud, el
que determinara tanto la apreciacién del interés alegado como la extension de los
datos que, a su juicio y bajo su responsabilidad, facilite la Registradora al peticio-
nario de la informacién. La investigacion sobre crédito, solvencia y responsabilidad,
interés legitimo alegado en las solicitudes denegadas, debe necesariamente referirse
a una persona, fisica o juridica, y en el apartado de las mismas relativo al titular
de las fincas se hace constar expresamente «a nombre de quien esté» con lo que
la aparente irrelevancia de la persona a la que haya de investigar contradice el
interés que se alega y justifica la negativa a expedir la informacién.

Resolucién de 31-5-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Monévar

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

En este caso, aunque tanto el Notario en el titulo particional como el Regis-
trador en la nota de calificacion deberian haber profundizado mas en el analisis y
evaluacién de las circunstancias facticas concurrentes, lo que quizas podria haber
evitado el presente recurso, se aprecian no obstante elementos de juicio suficien-
tes, que permiten confirmar la nota de calificacién al existir efectivamente dudas
fundadas sobre la identidad de la finca resultante tras la modificacién del lindero
Este, de naturaleza fija, y el exceso de superficie de 6.353 metros cuadrados cuya
registracion se solicita (60,02% de la superficie inscrita), siendo igualmente de-
terminante en tal sentido las manifestaciones vertidas tanto por el recurrente en
su escrito como por el Notario en el informe incorporado al expediente.

Resolucién de 2-6-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria, nimero 1

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Se debate la posibilidad de inscribir la rectificacién de los linderos de una
finca, partiendo de una instancia privada del solicitante que alega haberse pro-
ducido una inexactitud registral basada en un defecto del titulo, concretamente
una escritura publica en la que se alteraron las lindes de la finca controvertida.
No puede la Registradora basar este cambio tan relevante en una mera instan-
cia privada, que ni siquiera presenta legitimada su firma, en la que se plantea
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como un hecho evidente que los linderos de una finca son otros, por mucho
que la finca controvertida traiga su origen tabular de otra sobre la que versa la
sentencia. Rectificar este dato sin cumplir los requisitos que exige el precepto
comentado (consentimiento del titular registral o resolucién judicial), supondria
una indefension manifiesta para los que pudieran verse afectados por este cambio
de lindes, y muy particularmente, para el titular registral de la finca en cuestién.

Resolucién de 2-6-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Majadahonda, niamero 2

DERECHO DE USO SOBRE LA VIVIENDA FAMILIAR: PRINCIPIO DE ESPE-
CIALIDAD.

Con caracter general se ha afirmado que el derecho de uso familiar para ser
inscribible en el Registro de la Propiedad debe tener trascendencia a terceros y debe
configurarse, conforme al principio de especialidad con expresion concreta de las
facultades que integra, identificacién de sus titulares, temporalidad —aunque no
sea necesario la fijacién de un dia certus, salvo que la legislacion civil especial asi
lo establezca, como ocurre con el Cédigo Civil catalan— y ademas debe establecerse
un mandato expreso de inscripcién. Ahora bien, siempre que se pretenda configurar
como un derecho de uso inscribible debera estar claramente determinado, siguien-
do en esto el principio general de especialidad propio de nuestro sistema registral.

Resolucién de 3-6-2014
(BOE 25-7-2014) i
Registro de la Propiedad de Alora

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, en cuanto a la cancelacién de
los asientos posteriores, que la caducidad de las anotaciones preventivas opera
«ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido canceladas o no,
si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de todo efecto
juridico, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan
de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba aquel asiento y no podran
ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el art. 175.2.a del RH
dictado en el procedimiento en el que se ordend la practica de aquella anotacion,
si al tiempo de presentarse aquel en el Registro, se habia operado ya la caducidad.

Resolucién de 3-6-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Rute

HIPOTECA: LIMITES AL INTERES DE DEMORA EN PRESTAMOS PARA AD-
QUISICION DE VIVIENDA.

En el expediente que da lugar a la presente comparecen ante la Notaria el dia
27-1-2014 un matrimonio casado en régimen de gananciales y manifiestan que la
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vivienda que hipotecan en garantia del préstamo que reciben en el mismo acto es
su vivienda habitual. Resulta del mismo titulo que la vivienda fue adquirida el dia
24-2-2000 y del apartado de cargas que la finca esta libre de cargas y gravamenes
excepto afecciones fiscales segiin manifiestan los comparecientes, manifestacion
concordante con el contenido de la nota simple informativa expedida por el Re-
gistro e incorporada a la propia escritura del préstamo hipotecario calificado. En
las estipulaciones, las partes se limitan a reconocer la entrega del préstamo que
queda garantizado con la hipoteca. No hay pues indicio alguno en el titulo que
permita sostener que la finalidad del préstamo recibido es la financiacién de la
vivienda habitual hipotecada. En tales circunstancias no se advierte fundamento
alguno tendente a justificar la aplicacién de los limites legales a los intereses de
demora que impone el art. 114.3.0 de la LH respecto de los préstamos o créditos
otorgados para la adquisicién de la vivienda habitual y garantizados por hipoteca
constituida sobre la misma vivienda o para exigir una declaraciéon expresa de no
destino del préstamo a la citada finalidad, lo que conduce a la revocacion de la
calificacién impugnada.

Resolucién de 4-6-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Gandesa

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: AMBITO.

Para dar adecuada respuesta a la cuestién planteada hay que partir de la
doctrina antes resefiada que afirma que el procedimiento de separacién o divorcio
no tiene por objeto, en su aspecto patrimonial, la liquidaciéon del conjunto de
relaciones patrimoniales que puedan existir entre los cényuges sino tan solo de
aquellas derivadas de la vida en comtn. Fuera de este ambito, en via de principios,
las transmisiones adicionales de bienes entre conyuges, ajenas al procedimiento
de liquidacién (y tales son las que se refieren a bienes adquiridos por los cényu-
ges en estado de solteros no especialmente afectos a las cargas del matrimonio),
constituyen un negocio independiente. En definitiva, la diferente causa negocial,
ajena a la liquidacion del patrimonio comun adquirido en atencién al matrimo-
nio, y las exigencias derivadas del principio de titulacién auténtica, unidas a la
limitacién de contenido que puede abarcar el convenio regulador, segiin doctrina
reiterada (vid. «Vistos»), deben resolverse a favor de la exigencia de escritura
para la formalizacién de un negocio de esta naturaleza. No puede afirmarse
que la determinacién del valor no es un requisito para practicar la inscripcién
para inmediatamente rechazarla si no se indica. Si las partes que llevan a cabo
el negocio de disolucién de condominio hacen dos lotes y con ello extinguen la
copropiedad hasta entonces existente y de la documentacién presentada no resulta
nada en contrario no hay motivo alguno para entender que la disolucién puede
implicar un negocio adicional ni que la inscripcién no puede llevarse a cabo.
No existe indicio alguno de precio («contratos en que haya mediado precio»,
dice el art. 10 de la LH), ni de otra circunstancia que indique la existencia de
un negocio juridico distinto del que las partes llevan a cabo. El derecho que se
inscribe es el dominio y la causa negocial la extincién de condominio (art. 51.10
del RH en relacién al art. 9 de la LH), por lo que reuniendo la documentacion
presentada los datos necesarios para practicar la inscripcion procede la revocacion
del acuerdo del Registrador.
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Resolucién de 4-6-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Mojacar

HIPOTECA: VALOR DE TASACION A EFECTOS DE SUBASTA.

La cuestién que se plantea ahora es si pueden fijarse respecto de las obras
nuevas en construccion, y a efectos de tasacion, dos valores: el actual y el hi-
potético para el caso de finalizacién de obra, hallindose ambos contenidos en
el certificado de tasacién incorporado a la escritura. La normativa citada hasta
el momento refiere, en cuanto al extremo debatido y como bien advierte el Re-
gistrador en su nota, a la necesidad de fijacién de un solo valor de tasacion. Ni
siquiera puede admitirse como valor de tasacién sujeto al elemento accidental
de condicién consistente en la finalizacién de la obra, pues no especifica qué
debe considerarse por «finalizacién de obra», pudiendo abarcar la conclusién
parcial, la terminacién con modificaciones respecto del proyecto para el que se
obtuvo licencia, o incluso la ampliacién y mejora en relacién a dicho proyecto.

Resolucién de 9-6-2014
(BOE 25-7-2014)
Registro de la Propiedad de Javea, nimero 1

INMATRICULACION POR CERTIFICACION ADMINISTRATIVA DE DOMINIO:
REQUISITOS.

En el caso de la inmatriculacién por la via de la certificaciéon administrativa
regulada en el art. 206 de la LH, aun siendo aplicable en principio la necesidad
de certificacién catastral descriptiva y grafica coincidente (porque asi lo impone
el art. 53 de la Ley 13/1996), no es necesario que el titular catastral coincida con
el transmitente o adquirente (pues tal requisito no lo impone con caracter general
el citado precepto, y el que si lo impone, que es el art. 298 del RH, no lo hace
con caracter general para cualquier procedimiento o via de inmatriculacién, sino
cenido al del art. 205 de la LH, y por tanto, no aplicable al del art. 206 del mismo
cuerpo legal. Resulta, por tanto, que los caminos de dominio y uso publico no
estan expresamente contemplados entre los inmuebles a efectos catastrales, pues
no cumplen el requisito de estar cerrados por una linea poligonal que los delimite,
ya que aun cuando tengan delimitada su anchura, carecen de una clara delimi-
tacion de su longitud, pues son una realidad continua que se integra y fusiona
en la compleja red viaria de caminos y carreteras de dominio y uso publico. Y
por otra parte, no siendo carreteras de peaje, tampoco estan contemplados como
bienes inmuebles de caracteristicas especiales. Ello, junto con la improcedencia
de someterlos a una tributacién de la que en todo caso estarian exentos, explica
que en la cartografia catastral aparezcan representados, no tanto como inmuebles
con un titular, una superficie y un valor determinado, sino como descuentos topo-
graficos u otras denominaciones equivalentes que evidencian que no constituyen
el objeto propio ni la finalidad de la institucién catastral, que es esencialmente
fiscal. Todo ello impide que se pueda obtener certificacién catastral descriptiva y
grafica especificamente referida a un camino publico, y conlleva que su represen-
tacion en la cartografia catastral solo resulta de modo indirecto por exclusién de
los restantes inmuebles catastrales. Por tales razones ha de estimarse la objecion
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planteada por el Ayuntamiento recurrente, y entender dispensado legalmente el
requisito de aportar certificacion catastral descriptiva y gréfica del camino que
se pretende inmatricular. La certificacién catastral descriptiva y grafica puede
y debe ser sustituida, en casos como el presente, por la representacién grafica
georrefenciada elaborada por la propia administracién municipal en el imperati-
vo tramite previo de depuracién fisica, ademas de juridica, del bien incluido en
su inventario y cuya inmatriculacién se solicita en cumplimiento del mandato
legal contenido en el art. 36 de la Ley 33/2003, de 3-11-2003, del Patrimonio de
las Administraciones Publicas. Cabe recordar que ya la Resolucién de 22-9-2007
sefial6 que «la Certificacién Administrativa a que se refieren los arts. 206 de la
LH y 303 y siguientes de su Reglamento no puede servir para inscribir fincas
ya inscritas en todo o en parte» (...) «y si existe contienda sobre la titularidad
de fincas inscritas la misma solo puede resolverse mediante la correspondiente
sentencia que dicten los Tribunales de Justicia en procedimiento seguido contra
los titulares registrales, pues los asientos del Registro estan bajo la salvaguardia
de dichos Tribunales (cfr. art. 1.3 de la LH)».

Resolucién de 10-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Ferrol

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO. RECTIFICACION DEL REGISTRO: RE-
QUISITOS.

Es continua doctrina de esta Direccién General (basada en el contenido
del art. 324 de la LH y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo, sentencia
de 22-5-2000), que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de
Registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinacién de si la ca-
lificacién negativa es o no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia por
objeto cualquier otra pretension, sefialadamente la determinacién de la validez o
no del titulo ya inscrito, ni de la procedencia o no de la practica, ya efectuada,
de los asientos registrales, en este caso la inscripcion de las reiteradas reservas
estatutarias, cuestiones todas ellas reservadas al conocimiento de los tribunales.
De acuerdo con lo anterior, es igualmente doctrina reiterada que, una vez prac-
ticado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales,
produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud, bien por la
parte interesada, en este caso el promotor a favor de quien se inscribieron dichas
reservas y, en su caso, la comunidad de propietarios, bien por los tribunales de
Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos (arts. 1, 38,
40, 82 y 83 de la LH). Como consecuencia de ello no es posible, en el estrecho
y concreto ambito de este expediente, revisar como se pretende la legalidad
en la practica de dicho asiento. Ademas, en este supuesto, caso de existir un
error, como afirma la recurrente, seria de concepto consistente en interpretar
erréneamente el contenido de los titulos que accedieron al Registro, en cuanto
al caracter comtn o privativo del espacio bajo cubierta y sobre la posibilidad
de constituir sobre el mismo reservas a favor del promotor desvinculadas de su
condicién de copropietario del edificio y con caracter indefinido. Por ello, como
ha reiterado este Centro Directivo (cfr., por todas, las Resoluciones de 2-2-2005,
19-12-2006, 19-6-2010 y 23-8-2011), la rectificacion de los asientos exige, bien el
consentimiento del titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atri-
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buya algiin derecho —légicamente siempre que se trate de materia no sustraida
al ambito de autonomia de la voluntad—, bien la oportuna resolucién judicial
recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento
que se trate de rectificar conceda algtiin derecho. Las conclusiones anteriores
no quedan desvirtuadas por las alegaciones de la recurrente. En primer lugar,
no puede sostenerse con éxito que estemos en presencia de una mera mencién
en el sentido técnico-registral del término que se contempla en el art. 98 de
la LH Tampoco puede accederse a la pretension cancelatoria de la recurrente
por la via del art. 177 del RH. En el presente caso falta el presupuesto previo
que permita su subsuncién en la norma, pues claramente falta en las reservas
estatutarias debatidas (asignacién de trasteros y medianeria) la fijacion de un
plazo de caducidad para su ejercicio.

Resolucién de 10-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Arrecife

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD DE LAS PRORROGA-
DAS ANTES DE LA LEY DE ENJUICIAMIENTO CIVIL.

Con la interpretacion sentada por la Instruccion de este Centro Directivo de
12-12-2000 reiterada en numerosas ocasiones (cfr. Resoluciones citadas en los
«Vistos» de la presente) quedé claro que, para las anotaciones preventivas pro-
rrogadas antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2000, no era necesario ordenar
nuevas prorrogas, segun el parrafo segundo del art. 199 del RH, por lo que no cabe
su cancelacién por caducidad. La normativa aplicable a estos supuestos debe ser
la vigente en ese momento es decir la recogida en el art. 86 de la LH, antes de la
reforma de dicho articulo que introdujo la propia Ley de Enjuiciamiento 1/2000,
siendo necesaria una sola prorroga de la anotacién, lo cual supone en el caso que
nos ocupa la vigencia de la anotacién de embargo cuya cancelacién se pretende.
No obstante lo anterior, en virtud de mandamiento expedido el dia 25-6-2013
se ordena prorrogar dicha anotacién durante un plazo de cuatro afios. Una vez
extendida esta, se produce el cambio del régimen de vigencia de las anotaciones,
ya que el interesado, al solicitar la segunda proérroga, peticiéon que fue admitida
judicialmente como resulta de la expedicion del correspondiente mandamiento,
ha optado por acogerse al régimen posterior a la LEC de 2000, renunciando al
anterior, por lo que la prérroga ya no tendra un caracter indefinido, vinculada
su duracioén a la firmeza de la resolucion judicial que pone fin al proceso, sino
que su vigencia se extendera solo por los cuatro afios ordenados.

Resolucién de 11-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 3

REQUISITOS FISCALES EN MATERIA DE PLUSVALIAS. DERECHO DE
TRANSMISION: CONYUGE VIUDO DEL TRANSMITENTE.

Para poder practicar la inscripcion en el Registro es necesaria la justificacién
de haber presentado la autoliquidacion del I.V.T.N.U. o la declaracién del mismo
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o la comunicacién que el adquirente debe hacer al Ayuntamiento, aun no siendo
sujeto pasivo. La Resolucion de 26-3-2014, a la vista de los pronunciamientos
que se contienen en la STS 11-9-2013, segun la cual «...debe concluirse, como
fijacién de la Doctrina jurisprudencial aplicable a la cuestién debatida, que el
denominado derecho de transmision previsto en el art. 1.006 del Cédigo Civil no
constituye, en ningdn caso, una nueva delacién hereditaria o fraccionamiento del
«ius delationis» en curso de la herencia del causante que subsistiendo como tal,
inalterado en su esencia y caracterizacion, transita o pasa al heredero transmisa-
rio. No hay, por tanto, una doble transmisién sucesoria o sucesiéon propiamente
dicha en el «ius delationis», sino un mero efecto transmisivo del derecho o del
poder de configuracion juridica como presupuesto necesario para hacer efectiva
la legitimacion para aceptar o repudiar la herencia que «ex lege» ostentan los
herederos transmisarios; todo ello, dentro de la unidad orgénica y funcional del
fenémeno sucesorio del causante de la herencia, de forma que aceptando la he-
rencia del heredero transmitente, y ejercitando el «ius delationis» integrado en
la misma, los herederos transmisarios sucederan directamente al causante de la
herencia y en otra distinta sucesién al fallecido heredero transmitente». La con-
secuencia que se sigue de esta doctrina jurisprudencial es que en las operaciones
divisorias de la herencia de la primera causante no es necesaria la intervencion
del conyuge del transmitente y si tan solo la de la transmisaria, por lo que este
extremo de la calificaciéon impugnada debe ser revocado.

Resolucién de 11-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Penafiel

BIENES GANANCIALES: DISOLUCION DE COMUNIDAD.

La escritura publica calificada, como en ella advierte la Notaria autorizante,
inventaria bienes privativos en su mayor parte, pero en ciertas cuotas concurre
una participacién ganancial por haber sido esta adquirida constante matrimonio
y bajo dicho régimen econémico matrimonial. Este caracter sobre una cuota
—cualquiera que sea su entidad— determina que sea imprescindible el concurso
del consentimiento de ambos cényuges o en su defecto resolucién judicial a fin
de proceder a la liquidacién del condominio pues de otra forma quedaria sin
cumplir la exigencia del tracto sucesivo, en sus aspectos formal y material.

Resolucién de 12-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, nimero 5

CALIFICACION REGISTRAL: RECTIFICACION.

En nuestro sistema registral, al contrario de lo que pasa con los actos admi-
nistrativos ordinarios, las resoluciones del Registrador (incluso las de esta Direc-
cién General) no se transforman en firmes y definitivas, ni por tanto extinguen,
en tanto no prescriban o caduquen, las pretensiones o defensas substantivas o
registrales que puedan corresponder a las partes del documento o terceros inte-
resados. Por ello, incluso habiéndose extendido un asiento improcedente, subsiste
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la accion para pedir su rectificacion, en tanto subsistan el dominio o derechos
reales (en general, intereses y derechos, publicos o privados, incluso no inscritos,
siempre que el regulador lo disponga asi) que puedan resultar en alguna forma
perjudicados por el asiento practicado (cfr. art. 40 de la LH).

Resolucién de 12-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 27

PARTICION DE HERENCIA: INTERVENCION DE LOS LEGITIMARIOS.

Limitadas las facultades del recurrente a las que le fueron atribuidas por su
causante, es decir, a las propias de un albacea, podra realizar los actos establecidos
en los arts. 902 y 903 del Codigo Civil y poseera las facultades que alli se estable-
cen, entre las que no figura la de realizar la particién (art. 1.057 «a contrario» del
Coédigo Civil, y STS 15-4-1982). Como afirmé este Centro Directivo en su Resolu-
cion de 1-3-2006, la especial cualidad del legitimario en nuestro Derecho comun,
caso de que exista en una sucesion, hace imprescindible su concurrencia, para la
adjudicacion y particion de la herencia, a falta de persona designada por el testador
para efectuar la liquidacion y particiéon de herencia (art. 1.057.1 del Cédigo Civil),
de las que resulte que no perjudica la legitima de los herederos forzosos. Entiende
este Centro Directivo que la calificacion por los Registradores del cumplimiento del
tracto sucesivo no supone apreciar una eventual tramitacién defectuosa (que no
compete al Registrador determinar), sino un obstaculo del Registro derivado del
tracto sucesivo, conforme a los arts. 18.1 y 20 de la LH, 100 de su Reglamento y
522.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, circunstancia que la Registradora ha sido
cuidadosa de resaltar en su nota de defectos. En el supuesto presente el recurrente
pretende que su actuacion en el procedimiento judicial fue en su propio nombre
y en el de un coheredero en relacién con operaciones de concreciéon de legitima
y adjudicacién de bienes de indudable significacion particional de la herencia de
la madre de ambos sin que exista autorizacién para autocontratar o se exceptue
el supuesto de la contraposicién de intereses. Precisamente este contraposicion
intrinseca de intereses entre los coherederos es la razén por la cual el art. 1.057,
parrafo primero, del Cédigo Civil establece un régimen de incompatibilidad entre
las figuras del contador-partidor y de heredero, al disponer que «el testador podra
encomendar por acto «inter vivos» o «mortis causa» para después de su muerte
la simple facultad de hacer la particién a cualquier persona que no sea uno de los
coherederos». En defecto de consentimiento expreso y auténtico de la legitimaria
afectada, debe exigirse que sea el 6érgano jurisdiccional que dicté la sentencia quien
deba apreciar en cada caso concreto si los titulares afectados por el pronuncia-
miento judicial han tenido ocasién de intervenir en el proceso, si la sentencia les
vincula, y si concurren o no circunstancias que deban ser dignos de proteccién,
como expresamente ha reconocido la citada STS 16-4-2013 (cfr. art. 522, ntimero
2, de la Ley de Enjuiciamiento Civil). No toda disposicién del testador realizada
sobre bienes hereditarios puede estimarse como una auténtica particion hereditaria.
Para distinguir las disposiciones testamentarias con valor de verdadera particion de
las que no revisten este caracter la STS 805/1998, de 7-9-1998, afirma la existencia
de una «regla de oro» que describe del siguiente modo: «la determinacién de una
verdadera particién se dara cuando el testador ha distribuido sus bienes practicando
todas las operaciones —inventario, avalto, liquidacion y formacién de lotes objeto
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de las adjudicaciones correspondientes—, pero cuando asi no ocurre, surge la fi-
gura de las denominadas doctrinalmente normas para la particién, a través de las
cuales, el testador se limita a expresar su voluntad para que en el momento de la
particién, determinados bienes se adjudiquen en pago de su haber a los herederos
que mencione». 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 al hacerse la particiéon 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 disposiciéon
testamentaria se refiere. Por el contrario, la verdadera particién testamentaria,
determina, una vez muerto el testador, la adquisiciéon directa «iure hereditario»
de los bienes adjudicados a cada heredero, es decir, y como ha declarado la STS
21-7-1986, es de aplicar a estas particiones testamentarias el art. 1068 del Cédigo
Civil, segiin el cual, «la particién legalmente hecha confiere a cada heredero la
propiedad exclusiva de los bienes que le hayan sido adjudicados».

Resolucién de 13-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Santa Fe, nimero 2

PROCEDIMIENTO REGISTRAL: NATURALEZA. URBANISMO: DURACION DE
LA AFECCION POR LOS COSTES DE URBANIZACION.

Por tanto, como ha afirmado la reciente Resolucién de este Centro Directivo
de 23-4-2014, la reciente jurisprudencia del TS obliga a recuperar la doctrina
clasica de este Centro Directivo en relacién con la naturaleza del procedimiento
y funcién registral, doctrina que fue sintetizada en la Resolucion de 26-6-1986.
Dijimos entonces, y hoy a la vista de la resefiada jurisprudencia debemos re-
iterar, que «indudablemente, y al igual que sucede con el Registro Civil (cfr.
art. 16 del Reglamento del Registro Civil y parrafo X del Preambulo de este
Reglamento), la actividad publica registral, se aproxima, en sentido material,
a la jurisdiccién voluntaria, si bien formalmente no es propiamente jurisdic-
cional, porque los Registradores de la Propiedad —aunque como los Jueces
no estan sujetos en sus funciones al principio de jerarquia para enjuiciar el
caso, sino que gozan de independencia en su calificacién—, estan fuera de la
organizacién judicial. En todo caso, es una actividad distinta de la propiamente
administrativa. No esta sujeta tal actividad a las disposiciones administrativas,
sino que viene ordenada por las normas civiles. Las cuestiones sobre las que
versa —las situaciones juridicas sobre la propiedad inmueble— son cuestiones
civiles. Y por la indole de las disposiciones aplicables y la de las cuestiones que
constituyen su objeto, esta actividad esta fuera del ambito de la jurisdiccion
contencioso-administrativa. Lo que no significa que la actividad registral esté
fuera del control jurisdiccional, puesto que las decisiones registrales dejan
siempre a salvo la via judicial ordinaria y las decisiones judiciales dictadas
en el correspondiente proceso tienen siempre valor prevalente (cfr. arts. 22 de
la Ley Organica del Poder Judicial y 40 y 66 de la LH)». Como ha sefalado
este Centro Directivo en R. 31-1-2014, la afeccién urbanistica derivada de
la ejecucion de los proyectos de reparcelacién produce efectos de garantia
real, segun resulta de los arts. 16.2 del TR de la Ley de Suelo y 19 del RD
1.093/1997, y esta afeccion se extiende no solo a los titulares de derechos y
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cargas en la finca de resultado, por efecto de la subrogacién legal operada,
sino también sobre aquellos constituidos sobre dicha finca con posterioridad
a la constancia registral de la afeccién, con excepcién del Estado en cuanto
a los créditos a que se refiere el art. 73 de la Ley General Tributaria y a los
demas de este caracter, vencidos y no satisfechos, que constasen anotados en
el Registro de la Propiedad con anterioridad a la practica de la afeccién. Los
plazos de caducidad de la afeccién urbanistica establecidos en el art. 20.1 del
RD 1.093/1997 tienen directa relaciéon con en el art. 128 del Reglamento de
Gestion Urbanistica de 25-8-1978, que establece que la liquidacién definitiva
de la reparcelacién tendra lugar cuando concluya la urbanizacion de la uni-
dad reparcelable y, en todo caso, antes de que transcurran cinco afios desde
el acuerdo aprobatorio de la reparcelaciéon. En consecuencia, no cabe aplicar
por analogia a las notas marginales de afeccién real la norma de la prérroga
prevista para las anotaciones preventivas en el art. 86 de la LH, puesto que
de acuerdo con todo lo expuesto, no puede sostenerse que exista identidad
de razoén entre ambas clases de asientos (art. 4.1 del Cédigo Civil), méxime
cuando su prorroga determinaria un perjuicio a titulares de derechos inscritos
en el interin.

Resolucién de 13-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 53

PRINCIPIO DE ROGACION: SOLICITUD DE CANCELACION. PRINCIPIO DE
TRACTO SUCESIVO: CUMPLIMENTACION EN RESOLUCIONES JUDICIALES.

El propio Alto Tribunal ha ido consolidando una doctrina de contrario (no
sin algunas vacilaciones, vid. sentencia de 29-10-2013), que pone de manifiesto
que siendo la cancelacién en el Registro de la Propiedad consecuencia inelu-
dible de la decisién principal, no existe violacién del principio de congruencia
debiendo considerarse su solicitud implicita en la demanda contradictoria del
derecho inscrito (SS. 25-5-1995, 29-2-2000 y 4-10-2004, entre otras muchas).
Como enfaticamente afirma la sentencia de 21-9-2012, citando la de 1-12-1995,
dicha doctrina resulta «mas acertada desde el plano hermenéutico juridico-
social y flexibilizadora del trafico juridico, estableciendo que el hecho de haber
ejercitado el actor una accién contradictoria del dominio que figura inscrito a
nombre de otro en el Registro de la Propiedad, sin solicitar nominal y especi-
ficamente la nulidad o cancelacién del asiento contradictorio, lleva claramente
implicita esta ultima peticiéon y no puede ser causa de que se deniegue la
formulada respecto a la titularidad dominical». Congruentemente con dicha
doctrina, este Centro Directivo, sin descuidar desde antiguo la importancia de
la rogacién en nuestro sistema (vid. Resoluciones de 13-9-1926 y 22-12-1933),
ha afirmado, ya desde la Resolucién de 11-2-1998 que la falta de expresién en
el titulo presentado ante el Registrador de la solicitud explicita de los asientos
cuya cancelacion se pretende no constituye una violaciéon de aquel principio
pues la sola presentacion en el Registro (art. 6 de la LH), lleva implicita la
solicitud de la practica de todos los asientos que puedan practicarse siendo
incumbencia del Registrador la determinacion de cuales sean estos (Resolucion
de 20-7-2006). Dicha doctrina general es perfectamente compatible con la que
sostiene que tratdndose de inscripcion de documentos judiciales y mas con-
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cretamente de sentencias declarativas o constitutivas que afectan a derechos
inscritos, debe especificarse qué asientos deben ser objeto de cancelacién. El
Registrador acuerda denegar el despacho de la sentencia presentada porque no
han sido demandados todos los titulares registrales. Tal y como esta formulado
el defecto no puede mantenerse por dos 6rdenes de motivos: en primer lugar
porque la existencia de un titular no demandado no implica siempre y en
todo caso que la sentencia no pueda producir efectos en su esfera juridica, lo
que impide considerar el defecto como insubsanable denegando el despacho.
En segundo lugar porque no existiendo obstaculo registral para el despacho
de la sentencia en cuanto a los derechos inscritos a nombre de la titular de-
mandada, se debié despachar parcialmente de acuerdo a la doctrina de este
Centro Directivo. Ambos 6rdenes de consideraciones merecen un analisis por
separado. De forma concorde con lo expuesto, en defecto de consentimiento
expreso y auténtico de los titulares registrales afectados (cfr. art. 82 de la LH),
debe exigirse que sea el 6rgano jurisdiccional 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 16-4-2013 y como ha afirmado la
reciente doctrina de esta Direccién General expresada en sus Resoluciones de
8-10 y 25-11-2013 y 12-3-2014.

Resolucién de 16-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de San Javier, nimero 2

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: BIENES INSCRITOS BAJO
REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL EXTRANJERO.

Como ya ha indicado este Centro Directivo en diversas Resoluciones (cfr. Re-
soluciones de 3-1-2003, 26-2-2008 y 15-7-2011) el singular régimen de constancia
del régimen econémico-matrimonial de los cényuges extranjeros en la inscripcion
de los bienes y derechos que adquieren, previsto en el art. 92 del RH difiere el
problema para el momento de la enajenacién posterior, pues en tal momento
es preciso el conocimiento del Derecho aplicable al caso concreto, en cuanto a
las reglas que disciplinan el régimen de disposicion del bien y requisitos que el
mismo impone. Dicho régimen no se aplicara, segun el criterio sentado en las
citadas Resoluciones, si la enajenacion o el gravamen se realizan contando con
el consentimiento de ambos cényuges (enajenacién voluntaria), o demandando
a los dos (enajenacion forzosa). La normativa aplicable a la acreditacion en sede
registral del ordenamiento extranjero debe buscarse, en primer término, en el art.
36 del RH, norma que regula los medios de prueba del Derecho extranjero en
relaciéon con la observancia de las formas y solemnidades extranjeras y la aptitud
y capacidad legal necesarias para el acto y que, como senala la Resolucion de esta
Direccién General de 1-3-2005, resulta también extensible a la acreditacion de la
validez del acto realizado segun la ley que resulte aplicable. Siendo la inscripcién
de la hipoteca uno de los pilares basicos de la ejecucién hipotecaria (cfr. art. 130
de la LH), la fijacién de un domicilio a efectos de notificaciones y la tasacion,
son elementos esenciales sobre los cuales gira la licitacién, confiriendo distintos
derechos al postor, al ejecutado y al ejecutante en funcién del porcentaje que la
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postura obtenida en la puja represente respecto del valor, en los términos recogi-
dos por los arts. 670 y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo determinante
dicho precio para la evaluacion 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 art. 132.4 de la LH.

Resolucién de 16-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Torrelaguna

PARTIC[ON DE HERENCIA: INTERVENCION DE LOS LEGITIMARIOS. INS-
CRIPCION DE RESOLUCIONES JUDICIALES: FIRMEZA.

Limitadas las facultades del recurrente a las que le fueron atribuidas por
su causante, es decir, a las propias de un albacea, podra realizar los actos es-
tablecidos en los arts. 902 y 903 del Cédigo Civil y poseera las facultades que
alli se establecen, entre las que no figura la de realizar la particion (art. 1057 «a
contrario» del Cédigo Civil, y STS 15-4-1982). Como afirmé este Centro Directi-
vo en su Resolucion de 1-3-2006, la especial cualidad del legitimario en nuestro
Derecho comtn, caso de que exista en una sucesién, hace imprescindible su
concurrencia, para la adjudicacién y particion de la herencia, a falta de persona
designada por el testador para efectuar la liquidacién y particién de herencia
(art. 1057.1 del Coédigo Civil), de las que resulte que no perjudica la legitima
de los herederos forzosos. Entiende este Centro Directivo que la calificacién
por los Registradores del cumplimiento del tracto sucesivo no supone apreciar
una eventual tramitaciéon defectuosa (que no compete al Registrador determi-
nar), sino un obstaculo del Registro derivado del tracto sucesivo, conforme a
los arts. 18.1 y 20 de la LH, 100 de su Reglamento y 522.1 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, circunstancia que la Registradora ha sido cuidadosa de resaltar
en su nota de defectos. En el supuesto presente el recurrente pretende que su
actuacion en el procedimiento judicial fue en su propio nombre y en el de un
coheredero en relacién con operaciones de concrecién de legitima y adjudicacion
de bienes de indudable significaciéon particional de la herencia de la madre de
ambos sin que exista autorizacién para autocontratar o se exceptue el supuesto
de la contraposicién de intereses. Precisamente esta contraposicion intrinseca
de intereses entre los coherederos es la razén por la cual el art. 1.057, parrafo
primero, del Cédigo Civil establece un régimen de incompatibilidad entre las
figuras del contador-partidor y de heredero, al disponer que «el testador podra
encomendar por acto «inter vivos» o «mortis causa» para después de su muerte
la simple facultad de hacer la particién a cualquier persona que no sea uno
de los coherederos». En defecto de consentimiento expreso y auténtico de la
legitimaria afectada, debe exigirse que sea el 6rgano jurisdiccional que dicté la
sentencia quien deba apreciar en cada caso concreto si los titulares 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 dignos
de proteccién, como expresamente ha reconocido la citada STS 16-4-2013 (cfr.
art. 522, namero 2, de la Ley de Enjuiciamiento Civil). No toda disposiciéon del
testador realizada sobre bienes hereditarios puede estimarse como una auténtica
particién hereditaria. Para distinguir las disposiciones testamentarias con valor
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de verdadera particiéon de las que no revisten este caracter la STS 805/1998, de
7-9-1998, afirma la existencia de una «regla de oro» que describe del siguiente
modo: «la determinacién de una verdadera particién se dara cuando el testador
ha distribuido sus bienes practicando todas las operaciones —inventario, avalto,
liquidacion y formacién de lotes objeto de las adjudicaciones correspondientes—,
pero cuando asi no ocurre, surge la figura de las denominadas doctrinalmente
normas para la particién, a través de las cuales, el testador se limita a expresar
su voluntad para que en el momento de la particién, determinados bienes se ad-
judiquen en pago de su haber a los herederos que mencione». 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 al hacerse la particién habran de tenerse en cuenta las normas
dictadas por el testador y adjudicar, siempre que sea posible, al heredero o he-
rederos 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, es decir, y como ha declarado la STS 21-7-1986, es de aplicar a
estas particiones testamentarias el art. 1.068 del Cédigo Civil, segtn el cual, «la
particiéon legalmente hecha confiere a cada heredero la propiedad exclusiva de
los bienes que le hayan sido adjudicados». Es doctrina reiterada de este Centro
Directivo (puesta de manifiesto, entre otras, por las Resoluciones de 21-4-2005;
2-3-2006; 9-4-2007; 15-7-2010, y 28-8 y 18-12-2013), que la practica de asientos
definitivos en el Registro de la Propiedad, como las inscripciones o cancelaciones,
ordenados en virtud de documento judicial solo pueden llevarse a cabo cuando
de los mismos resulte la firmeza de la resolucién de la que a su vez resulte la
mutacién juridico real cuya inscripcion se ordene o inste (cfr. arts. 40, 79, 80,
82 y 83 de la LH y 174 del RH).

Resolucién de 17-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Alcazar de San Juan, nimero 1

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS.

Se plantea en el presente expediente si es suficiente para inmatricular una
finca en el Registro de la Propiedad una escritura de compraventa, acompafiada
de otra escritura previa también de compraventa de la misma finca. Concurre la
circunstancia de que la sociedad vendedora en la primera escritura es la compra-
dora en la segunda, siendo representadas ambas sociedades en el otorgamiento
de ambas escrituras por la misma persona, don R.A.T., administrador tnico de
ambas sociedades. El otorgamiento de las escrituras tiene lugar, respectivamente,
el 24-9-2013 y el 18-11-2013, es decir, con menos de dos meses de intervalo entre
ambas. El control de la inmatriculacién por titulo publico exige a los Registra-
dores que, al efectuar su calificacion, extremen las precauciones para evitar el
acceso al Registro de titulos elaborados «ad hoc» con el tnico fin de obtener
la inmatriculacion, lo que se explica y justifica por las exigencias derivadas del
principio de seguridad juridica, pues se trata de eludir el fraude de ley en el
sentido de evitar que, mediante la creacién instrumental de titulos, se burlen
todas las prevenciones que para la inmatriculacién mediante titulo publico ha
instituido el legislador.
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Resolucién de 18-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Figueras

RECTIFICACION DE CABIDA: SENTENCIA DICTADA EN JUICIO DECLARATIVO.

Si bien este Centro Directivo ha admitido que en un procedimiento declarati-
vo, aunque no sea de los especialmente establecidos en la legislacién hipotecaria
al efecto, se acuerde la inscripcion de un exceso de cabida, para ello sera preciso
que se cumplan los requisitos exigidos para estos ultimos procedimientos. En el
caso que motiva este expediente, no se han cumplido los requisitos exigidos para
la proteccién de los titulares de predios colindantes, a los que se deja indefensos
por no haber tenido tramite para intervenir en una resolucién judicial que les
puede perjudicar. La citacién de los titulares de estos predios es una exigencia
para inscribir el exceso de cabida en el procedimiento del expediente de domi-
nio, debiendo realizar tal citaciéon cuando se pretenda inscribir un exceso en un
procedimiento declarativo ordinario.

Resolucién de 18-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Teruel

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

Tanto se considere que estamos ante un error de concepto al practicar la ins-
cripcion de la certificacién administrativa expedida por la Gerencia Municipal de
Urbanismo del Ayuntamiento de Teruel, como si se considera que se trata de un
error administrativo en el titulo al tramitar un «proyecto de normalizacién» con
cargas urbanisticas siendo en realidad un proyecto de parcelacién o reparcelacion,
no se cumplen los requisitos que nuestra legislacién hipotecaria exige para su
rectificacion. En el presente expediente el error no se deduce claramente de los
asientos registrales por lo que no puede rectificarse sin consentimiento de todos
los interesados, o rectificacion del titulo administrativo que motivé la inscripcion.
No en vano los asientos del Registro se encuentran bajo la salvaguardia de los
tribunales (cfr. art. 1 LH).

Resolucién de 20-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Manilva

PUERTOS DEPORTIVOS: LEGISLACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
DE ANDALUCIA.

En la legislacion de la C.A. de Andalucia se establece la obligaciéon de comu-
nicar con caracter previo al otorgamiento de la escritura a la Agencia Publica
de Puertos de Andalucia los contratos de cesién de elementos portuarios, pu-
diendo esta denegar la autorizacién en el plazo de tres meses si estimara que
el contrato pudiera implicar un deterioro del dominio publico, un menoscabo
en la prestaciéon de los servicios portuarios o un incumplimiento del titulo
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concesional. Ciertamente no se establece en este precepto un cierre registral
expreso ante la falta de comunicaciéon del contrato a la Agencia Publica de
Puertos de Andalucia. Pero si se tiene en cuenta la posibilidad que tiene esta
de denegar la autorizacién en el plazo de tres meses por las causas expresadas,
debe entenderse que la acreditaciéon de dicha comunicacion es exigencia previa
a la inscripcién registral, evitando con ello que el Registro de la Propiedad
pueda publicar titularidades no firmes o claudicantes. No cabe olvidar que la
finalidad del Registro de dar seguridad juridica en el trafico solo se armoniza
con la inscripcion de titularidades plenamente validas (cfr. arts. 18 LH y 98 de
su Reglamento).

Resolucién de 20-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Narén

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO:
REQUISITO.

Es doctrina de este Centro Directivo (vid. Resoluciones de citadas en los
«Vistos») que la claridad con que se expresa el parrafo tercero del art. 202 de
la LH no deja duda acerca de la imposibilidad de inscribir el testimonio de un
auto de expediente de dominio para la reanudacién del tracto interrumpido
cuando, como ocurre en este caso, la tltima inscripcién de dominio tiene menos
de treinta afnos y no consta que el titular haya sido notificado tres veces, una
de ellas al menos personalmente, sin que sea suficiente para tener por cumplido
este requisito la mera mencién genérica realizada en el auto a la observancia de
lo dispuesto en la reglas 3.a y 5.a del art. 201 de la LH.

Resolucién de 23-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Icod de los Vinos

ASIENTO DE PRESENTACION: COPIAS ELECTRONICAS DE ESCRITURAS
PUBLICAS.

A la luz de la regulacién transcrita resulta con claridad que el acuerdo del
registrador no puede mantenerse pues siendo indubitado que el documento
presentado mediante la plataforma notarial y dirigido mediante la plataforma
registral al Registro de la Propiedad ha sido autorizado por notario (vid. arts.
107 y 112 de la Ley 24/2001, de 27-12-2001), no puede discutirse su caracter
de documento publico (art. 1.216 del CC en relacion al art. 109.1.c de la Ley
24/2001 y el art. 17 bis.3 de la Ley del Notariado), y por tanto su idoneidad
para ser presentado en el Libro Diario (art. 3 de la LH). La discrepancia de la
fecha de emision entre la diligencia y la derivada de la validacién de la firma
electronica no puede tener el alcance que resulta de la nota de defectos pues
en ningun caso cabe afirmar que pueda ponerse en cuestion el caricter publico
del documento presentado a Diario.
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Resolucién de 23-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 2

CALIFICACION REGISTRAL: NOTIFICACION POR FAX. PREFERENCIA CRE-
DITICIA DEL ART. 9 DE LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL: NATURALEZA.

Consta en el expediente que la registradora notificé defectos por fax en fecha
11-3-2014, pero del escrito aportado sélo resulta un namero de teléfono y no
un destinatario. Ademas y como ha sefialado este Centro Directivo muy recien-
temente (Resoluciones de 8-3-2013 y 2-10-2013), no constando en el presente
expediente manifestacién alguna realizada por el presentante admitiendo la no-
tificacion por fax al tiempo de la presentacion del titulo por el presentante y no
acreditandose otra forma de notificacién valida antes de transcurrido el plazo
legalmente previsto, el recurso no puede considerarse extemporaneo. Como ha
sefialado la doctrina de esta Direccién General, para que procediera la constancia
en el asiento de anotacién preventiva del caracter real de la preferencia, tendria
que resultar o de una resolucién judicial firme en que hubieran sido parte en el
proceso como partes todos los interesados, o que de la nueva redaccién del art.
9.1.e) de la Ley sobre Propiedad Horizontal en virtud de Ley 8/1999, de 6 de abril,
resultara no sélo el caracter preferente del crédito de la comunidad de propietarios
por la anualidad en curso (en el momento de la demanda) y por los tres afnos
naturales anteriores, sino ademas su caracter real y concretamente su efecto de
modificacién del rango respecto a una hipoteca inscrita con anterioridad, lo que
a su vez determinaria la cancelaciéon automaética de dicha hipoteca con motivo
de la ejecucion del crédito de la comunidad de propietarios.

Resolucién de 24-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 11

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: LIMITE DE RESPONSA-
BILIDAD HIPOTECARIA.

Dada la existencia de cargas posteriores como se ha reflejado anteriormente,
la cantidad que ha de entregarse al acreedor por cada uno de los conceptos,
principal, intereses y costas, no puede exceder del limite de la cobertura hipo-
tecaria. Respecto a la posibilidad de utilizar el exceso la cobertura hipotecaria
correspondiente a uno de los conceptos para garantizar la deuda correspondiente
a otro concepto, esta Direccion General ha manifestado que el registrador debe
comprobar que en ninguno de los conceptos se ha sobrepasado la cantidad ase-
gurada, pues la cantidad sobrante por cada concepto ha de ponerse a disposi-
cion de los titulares de asientos posteriores. Asi se deduce del art. 692.1 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, antes citado, al proscribir expresa y literalmente a
que «lo entregado al acreedor por cada uno de estos conceptos (principal de su
crédito, los intereses devengados y las costas causadas) exceda del limite de la
respectiva cobertura hipotecaria». Asi lo reitera, igualmente, el art. 132.3 de la
LH, al extender la calificacién registral a «que lo entregado al acreedor en pago
del principal del crédito, de los intereses devengados y de las costas causadas,
no exceda del limite de la respectiva cobertura hipotecaria».
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Resolucién de 25-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Almodévar del Campo

ACTA NOTARIAL DE REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO: REQUISITOS.

Se impone, por tanto, una interpretacion restrictiva de las normas relativas
a los procedimientos de reanudacién del tracto y en especial de las que defi-
nen la propia hipétesis de interrupcién de tracto, de modo que solo cuando
efectivamente concurra esta hipoétesis y asi resulte del auto calificado, puede
accederse a la inscripcién. De ahi que no se admita la posibilidad de reanuda-
cién de tracto sucesivo a través de expediente de dominio ni de acta notarial
de notoriedad cuando el promotor sea causahabiente del titular registral ya
que en tales casos no hay verdadero tracto interrumpido y lo procedente es
aportar el titulo de adquisicién. No existe en sede de acta notarial un precepto
similar al que en sede judicial prevé el art. 285 del RH, referido al expediente
de dominio para reanudar el tracto, que dispone: «...sin que se pueda exigir
al que promueva el expediente que determine ni justifique las transmisiones
operadas desde la ultima inscripcion hasta la adquisiciéon de su derecho». Eso
s6lo es aplicable a los procedimientos judiciales y ademas estan circunscritos
a supuestos excepcionales en los que no sea posible —y asi se exprese en el
mandamiento— identificar la cadena de titulos intermedios. Por otra parte,
alega la registradora que no consta que el titular registral o sus causahabientes
hayan sido notificados personalmente, como exigen los arts. 204 de la LH y 295
de su Reglamento. Este articulo dispone que las actas de notoriedad tramitadas
para fines de reanudacién del tracto sucesivo seran inscribibles cuando los
asientos contradictorios sean de mas de treinta afios de antigiiedad y el titular
de los mismos o sus causahabientes hubieren sido notificados personalmente.
Si dichos asientos contradictorios son de menos de treinta afios de antigiiedad
no seran inscribibles las actas, a menos que el titular de aquellas o sus causa-
habientes lo consientan ante el notario expresa o tacitamente. Finalmente, en
cuanto al ultimo defecto, cual es que de la documentacién aportada no resulta
la proporcion en la que adquieren la finca, debe partirse de la doctrina de este
Centro Directivo, que reiteradamente ha sefialado la necesidad, exigida con ca-
racter general por el art. 54 del RH, de hacer constar la cuota de participacion
de cada uno de los promotores del expediente (asi, referida al expediente de
dominio, la Resolucién de 3-2-2004). Y lo cierto es que en el acta tramitada no
consta dicha proporcién.

Resolucién de 25-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Sanltcar la mayor, namero 2

PARCELACIQN URBANISTICA EN ANDALUCIA: ACTOS REVELADORES DE
PARCELACION.

Sin perjuicio de que la autoridad administrativa, utilizando medios méas am-
plios de los que se pueden emplear por el registrador, pueda estimar la existen-
cia de una parcelacion ilegal, la venta de participaciones indivisas de una finca
no puede traer como consecuencia, por si sola la afirmaciéon de que exista tal
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parcelacion ilegal, ya que para ello es necesario, bien que, junto con la venta de
participacién indivisa se atribuyera el uso exclusivo de un espacio determinado
susceptible de constituir finca independiente (cfr. Resolucién de 12-2-2001), bien
que exista algiin otro elemento de juicio que, unido a la venta de la participa-
cién, pueda llevar a la conclusion de la existencia de la repetida parcelacion.
Ahora bien, no habiéndose aportado licencia urbanistica, existiendo expediente
de infraccién urbanistica, que consta registralmente mediante la correspondiente
anotacion preventiva con efectos de prohibicién de disponer referida especifica-
mente a esa escritura citada —lo que hace irrelevante el que la escritura sea de
fecha anterior a la anotacién— la inscripciéon no es posible. Resultaria absurdo
y contrario a la legalidad vigente, que habiéndose iniciado el procedimiento del
art. 79 del RD 1.093/1997, por no aportarse licencia urbanistica, y habiendo
culminado el procedimiento con la anotacién con efecto de prohibicién de dis-
poner letra A), (concretada en no inscribir una escritura determinada) ahora, se
obviara la licencia, se desconociera la anotacién, y se admitiera la inscripcién
de la compraventa calificada.

Resolucién de 26-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Iznalloz

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: PURGA DE ARRENDA-
MIENTOS INSCRITOS.

Hay que partir de un principio que no exige mayores precisiones y es que
los arrendamientos inscritos anteriores a la hipoteca son los tinicos que deberian
tener preferencia frente al adjudicatario, en caso de ejecucion, y estar libres, por
tanto, de purga; en el resto de casos (el arrendamiento anterior no inscrito y el
posterior, inscrito o no) el adjudicatario de la finca ejecutada tendria derecho a
resolver el arrendamiento en aplicaciéon de la norma antes enunciada. Solo, por
consiguiente, el arrendatario podria oponer al adquirente su derecho arrendaticio
si éste fuera anterior a la hipoteca que se ejecuta y, ademas, tal arrendamiento
estuviera inscrito en el Registro con anterioridad a la inscripcion de la hipoteca
(cfr. art. 1.549 del CC), dado el mecanismo y operatividad de la prioridad regis-
tral. En el presente caso, como ha quedado expuesto, la hipoteca es anterior al
arrendamiento inscrito. Respecto de la naturaleza de las normas de ejecucion
hipotecaria, debe confirmarse el criterio de la registradora al afirmar que se
trata de materia regulada por ley y sustraida a la voluntad de los interesados,
pues aunque no cabe desconocer el caracter constitutivo de la inscripcién de la
hipoteca y las implicaciones que ello comporta en una ulterior ejecucién, ha de
tenerse en cuenta que tales normas de orden procesal son de caracter imperati-
vo, dado que el Derecho Procesal es de caracter publico y, obvio es decirlo, las
normas imperativas son aquellas que no pueden ser derogadas por la voluntad
de las partes, conllevando que las partes no pueden dar a esas normas un efecto
distinto al establecido en la propia ley. El pacto objeto de debate, concertado en
la escritura calificada con intervencién del propietario, de la entidad de crédito
acreedora hipotecaria y del arrendatario (y en cuya virtud el acreedor hipotecario
renuncia expresamente a solicitar, en caso de ejecuciéon de la hipoteca, que se
declare por el Tribunal o Juzgado correspondiente —conforme al art. 661.2 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil— o por el notario o autoridad que lleve a cabo la
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ejecucion, que siempre que el arrendatario se encuentre al dia en el pago de sus
rentas por arrendamiento, la entidad prestamista no tendra derecho a resolver
el contrato de arrendamiento y la sociedad arrendataria tendra derecho a per-
manecer en el inmueble a pesar de la transmision de las fincas hipotecadas en
ejecucion de la hipoteca), es un pacto que si se cifie estrictamente a las partes
que lo conciertan sin pretension de extenderse a terceros —pues respecto de ellos
serfa «res inter alios acta»—, constituiria un pacto licito, dado que en principio
nada hay que oponer al acuerdo entre el arrendatario y el acreedor hipotecario
inmobiliario por el que este —y solo este y sus sucesores— renunciaran a pedir
la extincién del derecho arrendaticio sobre la superficie ocupada en caso de eje-
cutarse la hipoteca y resultar este adjudicatario de la finca; esto es, un acuerdo
por el que el derecho en cuestion subsistiera a pesar de la ejecucion, pero que
solo puede vincular a quienes lo conciertan y a nadie mas. Y todo ello porque el
problema que realmente existe, y es el que se quiere intentar solventar, arranca
del diferente rango registral de los derechos interesados o afectados, pues como
se ha puesto de manifiesto anteriormente, el arrendamiento es un derecho que
se ha inscrito con posterioridad a la hipoteca y por el juego de la ejecucion
no estaria a salvo de la purga, por lo que la tnica via para dejar incélume el
arrendatario en todo caso seria el pacto de posposicion o permuta de rango
(art. 241 del RH), perfectamente posible en este caso siempre que el acreedor
hipotecario lo consienta.

Resolucién de 26-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Leén, ntiimero 2

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y DIVORCIO: AMBITO.

Procede analizar si la vivienda perteneciente a ambos cényuges pro indivi-
so segin el Registro y no como bien ganancial, puede inscribirse mediante la
adjudicacién realizada en el convenio regulador o si es necesaria la escritura
publica si se entendiera que es una extincién de comunidad ordinaria entre
dos copropietarios ajena a una liquidacién de la sociedad conyugal. En este
punto es particularmente relevante el dato de tratarse de la vivienda familiar,
lo que permite considerar la existencia, junto a la causa onerosa que resulta
del convenio (mediante la asuncién del préstamo hipotecario que pesa sobre la
finca y el pago de una cantidad complementaria compensatoria), de una causa
familiar propia de la solucién de la crisis matrimonial objeto del convenio. Des-
de el punto de vista de la causa de la atribucién patrimonial, no cabe duda de
que esta existe, pues se produce una contraprestacién (cfr. art. 1.274 del CC).
Pero, ademas, dentro de las distintas acepciones del concepto de causa, como
ha afirmado este Centro Directivo en sus recientes Resoluciones de 7-7-2012 y
5-9-2012, existe aqui también una causa tipificadora o caracterizadora propia
del convenio regulador, determinante del caracter familiar del negocio reali-
zado, con lo que existe titulo inscribible suficiente por referirse a un negocio
que tiene su causa tipica en el caracter familiar propio de los convenios de
separacion, nulidad o divorcio, por referirse a la vivienda familiar y a la adjudi-
cacion de la misma, que entra dentro del interés familiar de los cényuges y de
sus hijos. Todo lo cual lleva a estimar el recurso contra la calificaciéon (basada
en la premisa de que la liquidacién de la sociedad de gananciales solo puede
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comprender bienes gananciales), al ser perfectamente posible que se incluya
en el convenio regulador la liquidacién de la vivienda familiar de la que sean
titulares por mitades indivisas y con caracter privativo los excényuges, segin
se ha razonado.

Resolucién de 27-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Falset

HERENCIA YACENTE: REQUISITOS DE SU LLAMAMIENTO PROCESAL.

La exigencia de nombramiento de un defensor judicial de la herencia yacente
no debe convertirse en una exigencia formal excesivamente gravosa, de manera
que la suspension de la inscripcion por falta de tracto sucesivo cuando no se
haya verificado tal nombramiento, y por ende no se haya dirigido contra él la
demanda, debe limitarse a aquellos casos en que el llamamiento a los herederos
indeterminados es puramente genérico, y obviarse cuando la demanda se ha
dirigido contra personas determinadas como posibles herederos, y siempre que
de los documentos presentados resulte que el juez ha considerado suficiente la
legitimacién pasiva de la herencia yacente.

Resolucion de 27-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Marbella, nimero 3

ASIENTO DE PRESENTACION: PRORROGA PREVISTA EN EL ARTICULO
432.1 RH.

El carécter especifico del art. 432.1.d del RH obliga al registrador a suspender
la inscripcion aunque el titulo cuya inscripcion se pretende esté presentado con
anterioridad. Es la finalidad propia de este precepto y de esta medida cautelar
en cierta medida excepcional. Es cierto que el titulo cuya inscripcién se suspende
judicialmente puede haber sido otorgado en favor de un adquirente de buena
fe y que de no haberse presentado la medida cautelar, una vez calificado dicho
titulo conforme a la situacion registral existente al tiempo de su presentacion
en el Registro (cfr. arts. 17, 18 y 24 de la LH) habria sido inscrito, lo que podria
convertir a su beneficiario en tercero protegido por el art. 34 de la LH. Pero el
registrador, dentro de los margenes de la calificacién registral de documentos
judiciales (cfr. arts. 18 de la LH y 100 de su Reglamento), no puede calificar si
la propia transmisién presentada constituye un acto delictivo cometido por todos
los otorgantes, o si se trata de procedimiento en que se enjuicia la falsedad del
documento presentado, como ha quedado expuesto en el fundamento de Dere-
cho segundo, o si por haber sido otorgado con anterioridad es procedente o no
el levantamiento de la medida cautelar por tratarse de un tercero de buena fe.
Esto lo tiene que decidir el juez que instruye las diligencias previas, en virtud
de los recursos procedentes, en el ambito del mismo procedimiento en el que la
medida cautelar ha sido adoptada.
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Resolucién de 28-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Valladolid, nimero 5

CALIFICACION POR EL REGISTRADOR SUSTITUTO: COMPETENCIA EN
CASO DE REVOCACION PARCIAL DE LA CALIFICACION DEL SUSTITUIDO.

La cuestién que se plantea en el presente recurso es determinar quién es el
registrador competente para calificar y redactar el asiento, cuando habiéndo-
se solicitado calificacién sustitutoria el registrador sustituto revoca uno de los
defectos y mantiene los demaés, presentando el interesado, de acuerdo con esta
calificacion sustitutoria, documentacion subsanatoria al registrador sustituido. En
los casos de que la calificacién del titulo, revocada por el registrador sustituto,
afectara solo a determinadas clausulas y el registrador sustituido asumiera la
inscripcion parcial del titulo, igualmente se procedera de la forma prevista en
la regla 3.a del art. 19 bis siempre que conste el consentimiento del presentante
o interesado (cfr. arts. 19 bis regla 4.a de la LH y 434 del RH). En estos casos
también el registrador sustituto debera aportar por tanto la minuta del asiento
de inscripcion del titulo, cuya inscripcion parcial se va a practicar bajo su res-
ponsabilidad. Pero en los supuestos de confirmacion de la nota de calificacién
que afecte solo a determinados defectos y no a todos (esto es de calificacion
sustitutoria que revoque solo en parte los defectos expresados en la nota), pero
que se refieran al titulo en su totalidad, sin posibilidad de inscripcién parcial
del mismo —como es el caso del presente expediente—, el procedimiento debe
seguirse ante el registrador sustituido.

Resolucién de 30-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Manises

HIPOTECA: DOMICILIO A EFECTOS DE EJECUCION.

Se debate en este recurso la inscripcion de una escritura de préstamo hipote-
cario en lo relativo a la estipulacién sobre el procedimiento de ejecucion directa
sobre bienes hipotecados, cuando al determinarse el domicilio para la practica
de notificaciones (art. 682.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), se establece lo
siguiente: «2. Senalan como domicilio para la practica de los requerimientos y
notificaciones a que haya lugar, el de la finca hipotecada y descrita bajo el nu-
mero uno, sobre la que se ejercite el procedimiento». En el presente expediente,
si bien es cierto que la cldusula podria haberse redactado con mayor claridad,
como reconoce el propio notario autorizante, en su interpretacién debe entenderse
que el domicilio fijado es el de la vivienda, especialmente si se tiene en cuenta
que la otra finca hipotecada es una plaza de garaje, interpretacién que es la mas
favorable no solo para el acreedor, sino especialmente para el deudor. La inter-
pretacién mas racional y légica es la de que se quiere recibir las notificaciones
en la vivienda y no en la plaza de garaje en caso de ejecucion hipotecaria de
cualquiera de los dos inmuebles.
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Resolucién de 30-6-2014
(BOE 29-7-2014)
Registro de la Propiedad de Granada, nimero 2

AUTOCONTRATACION: DELIMITACION DEL CONFLICTO DE INTERESES.

La Unica cuestién objeto de este expediente consiste en determinar si se
encuentra en situacion de conflicto de intereses un apoderado de una entidad
de crédito, en concreto una cooperativa de crédito, que comparece junto con
su esposa deudora hipotecaria de la entidad, con quien se encuentra casado en
régimen de separacién de bienes, al efecto de novar el contrato de préstamo ga-
rantizado con hipoteca. Comparece tanto como representante de la entidad como
en su propio nombre al efecto de prestar el consentimiento previsto en el art.
1.320 del CC. La prescripcién de actuacion en situacién de conflicto se predica no
solo de aquellas situaciones en que el conflicto es directo entre los intereses del
principal y de quien los gestiona. Se ha entendido que el deber general de lealtad
que incumbe a todo gestor de intereses ajenos impone su abstencién en aquellos
supuestos en que el conflicto se produce entre los intereses del principal y los
intereses de aquellas personas vinculadas al gestor. Este conflicto indirecto pone
de relieve hasta qué punto estamos ante una cuestién material: la defensa de la
posicién juridica del principal en todos aquellos supuestos en los que la actuacion
del gestor de sus intereses pueda entrar en conflicto con sus propios intereses
o aquellos de las personas con las que se encuentra especialmente vinculado.

Resolucién de 1-7-2014
(BOE 1-8-2014)
Registro de la Propiedad de Santona, namero 1

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y DIVORCIO: AMBITO.

Hay que partir de la base de que el procedimiento de separacién o divorcio
no tiene por objeto, en su aspecto patrimonial, la liquidacién del conjunto de
relaciones patrimoniales que puedan existir entre los cényuges sino tan sélo
de aquellas derivadas de la vida en comun. Asi resulta indubitadamente de la
regulacion legal que restringe el contenido necesario del convenio regulador a
la atribucién del uso de la vivienda y ajuar familiar y a la liquidacién, cuando
proceda, del régimen econémico matrimonial amén de otras cuestiones como
la pensién compensatoria y el sostenimiento a las cargas y alimentos. Este Cen-
tro Directivo ha entendido que forma parte de las operaciones de liquidacién
la atribucién de la vivienda familiar incluso en el supuesto de que su titulari-
dad pertenezca por mitades a los conyuges por adquisicion realizada antes del
matrimonio, pues en este supuesto su evidente afeccién a las necesidades del
matrimonio justifica sobradamente su inclusién junto a los bienes adquiridos
constante el régimen matrimonial (Resoluciones de 11-4-2012 y 7-7-2012). Pero
fuera de este supuesto las transmisiones adicionales de bienes entre conyuges,
ajenas al procedimiento de liquidacién (y tales son, en via de principios, las
que se refieren a bienes adquiridos por los cényuges en estado de solteros no
especialmente afectos a las cargas del matrimonio), constituyen un negocio in-
dependiente, que exige acogerse a la regla general de escritura publica para su
formalizacién. En definitiva, la diferente causa negocial, ajena a la liquidacién
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del patrimonio comun adquirido en atencién al matrimonio, y las exigencias de-
rivadas del principio de titulacién auténtica, unidas a la limitacién de contenido
que puede abarcar el convenio regulador, segtin doctrina reiterada (vid. «Vistos»),
deben resolverse a favor de la exigencia de escritura para la formalizacién de
un negocio de esta naturaleza.

Resolucién de 1-7-2014
(BOE 1-8-2014)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 15

CONCURSO DE ACREEDORES: ANOTACION DE DEMANDA.

En el caso concreto de este expediente, como consecuencia de la situacion
concursal, en materia de competencia judicial procede la aplicaciéon de la regla
especial recogida en el art. 8 de la Ley Concursal, que viene a establecer en
su apartado cuarto, en materia de medidas cautelares —como es una anota-
cién preventiva de demanda, conforme a lo dispuesto en el art. 727.5 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil—, que «la jurisdiccién del Juez del concurso es
exclusiva y excluyente en las siguientes materias... (4°) Toda medida cautelar
que afecte al patrimonio del concursado excepto las que se adopten en los
procesos civiles que quedan excluidos de su jurisdiccién en el parrafo 1°». No
estando en uno de esos supuestos excepcionales del parrafo 1° es competencia
exclusiva y excluyente del Juez del concurso su adopcién. En consecuencia,
corresponde al Juez del concurso la competencia para ordenar que se practique
una anotacién preventiva de demanda, anotacién que, evidentemente, afecta
al patrimonio del titular registral concursado y debe adoptarse por el 6rgano
judicial competente. No puede sostenerse el argumento referido a que deben
atenderse las medidas cautelares dictadas por los jueces ordinarios en procesos
declarativos seguidos contra sociedades en concurso por el hecho de que la
Ley Concursal permita la adopciéon de medidas cautelares por los arbitros en
las actuaciones arbitrales, puesto que este ultimo tipo de medidas cautelares
constituyen, precisamente, la excepcién y no la regla general contenida en
el art. 8.4 de la Ley Concursal, excepciéon que conforme a lo dispuesto en el
art. 4.2 del CC no puede aplicarse a supuestos distintos a los comprendidos
expresamente en ellas.

Resolucién de 2-7-2014
(BOE 1-8-2014)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 55

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: ORDEN DE INSCRIPCION DE LOS TITULOS.

El presente recurso, plantea como tnica cuestion, la posibilidad de anotar
preventivamente un embargo ordenado en un procedimiento judicial monito-
rio, constando inscrita la finca sobre la que recae a favor de persona distinta
del demandado, y habiendo sido el titular registral notificado en dicho proce-
dimiento. En cuanto a la circunstancia de ser el ejecutado causahabiente del
titular registral, debe recordarse que lo procedente, como se ha sefialado en
otras ocasiones (vid. Resolucién de 7-10-2004) es tomar anotacién preventiva
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de suspension de la anotacién de embargo y solicitar que se realice la inscrip-
cién omitida (cfr. arts. 65 de la LH, 629 y 664 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil y 140 del RH) sin que sea posible practicar el asiento solicitado por el
recurrente.

Resolucién de 3-7-2014
(BOE 1-8-2014)
Registro de la Propiedad de Cerdanyola del Vallés, namero 2

RECTIFICACION DE SUPERFICIE: DUDAS FUNDADAS SOBRE LA IDENTI-
DAD DE LA FINCA. NOTA MARGINAL DE AFECCION FISCAL: NATURALEZA
Y EFECTOS.

Efectivamente, en todos los casos para la inscripcion del exceso de cabida
es condicién necesaria que el Registrador no tenga dudas fundadas sobre la
identidad de la finca, pero como ya se ha dicho su apreciacién ha de ser moti-
vada en funcién de las circunstancias y condicionantes que concurran en cada
supuesto, sin que tal alegacién, genéricamente formulada, pueda convertirse
en un recurso meramente formal y vacio de contenido, desconectado de un
minimo criterio de valoracién para su aplicacion al caso concreto objeto de la
nota de calificacién. Las afecciones fiscales constituyen una garantia real de
origen legal, cuya finalidad principal es enervar los efectos del principio de fe
publica registral, permitiendo a la Administraciéon Tributaria exigir el importe
de los tributos garantizados con la afeccién sobre el valor de realizacién del
bien. Conforme a la LGT y el Reglamento General de Recaudacion las afecciones
fiscales constituyen una garantia real de origen legal, cuya finalidad principal
es enervar los efectos del principio de fe publica registral, permitiendo a la
Administracién Tributaria exigir el importe de los tributos garantizados con
la afeccién sobre el valor de realizacion del bien. A la vista de la normativa
expuesta puede afirmarse que las afecciones fiscales constituyen un supuesto
de garantia real cuya finalidad esencial es la enervacién del principio de fe
publica registral, al objeto de poder derivar en su caso la accién de respon-
sabilidad subsidiaria para el cobro de los tributos devengados por la transmi-
sién o adquisiciéon de los mismos a los futuros adquirentes; garantia que se
desarrolla a través de dos fases: una primera estatica o de latencia, que solo
previene mediante la nota marginal de afeccién de la posibilidad de ejercicio
de la accion de derivacion de responsabilidad, pero sin que ello suponga reser-
va de rango alguno, ni su consideracién de carga en sentido estricto, lo cual
solo se producird en su caso en la fase dindmica de la garantia mediante la
correspondiente anotacién preventiva de embargo, que producira los efectos
propios a este tipo de medidas cautelares de aseguramiento. Conforme a los
considerandos anteriores y en atencion a la fase en la que se encuentran las dos
afecciones fiscales que constan por nota al margen de la finca matriz y dado el
caracter gratuito y coactivo de la cesion, como actuacion asistematica, al venir
destinada la superficie segregada a viario conforme a las determinaciones del
Plan General de Ordenacién Urbana, lo que comporta su naturaleza demanial
y afectacion al servicio y uso publico, no se estima necesario el consentimiento
de la Generalitat de Catalufia para inscribir la segregacién y cesion obligatoria
al Ayuntamiento de una porcién de terreno destinada a viario publico sin las
referidas notas marginales de afeccion fiscal.
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Resolucién de 4-7-2014
(BOE 1-8-2014)
Registro de la Propiedad de A Corufa, nimero 2

LEGADOS: ENTREGA.

El art. 885 del CC establece que el legatario no puede ocupar por si la
cosa legada, debiendo exigir tal entrega al albacea facultado para la misma o
a los herederos. Y, aunque podria pensarse que tal entrega es simplemente de
la posesion y nada tiene que ver con la inscripcion de la cosa legada en favor
del legatario, ya que cuando el legado es de cosa especifica propia del testador,
aquel adquiere la propiedad desde el fallecimiento de este (cfr. art. 882 del CC),
este Centro Directivo ha puesto de relieve (cfr. Resolucion de 13-1-2006) que
los legados, cualquiera que sea su naturaleza, estdn subordinados al pago de
las deudas y, cuando existen herederos forzosos, al pago de las legitimas y la
dispersion de los bienes perjudicaria la integridad de la masa hereditaria, y, por
tanto, a los acreedores. Como afirmé este Centro Directivo en su Resolucién
de 1-3-2006, la especial cualidad del legitimario en nuestro Derecho comun,
caso de que exista en una sucesion, hace imprescindible su concurrencia, para
la adjudicacién y particién de la herencia, a falta de persona designada por el
testador para efectuar la liquidacién y particién de herencia (art. 1.057.1 del
CC), de las que resulte que no perjudica la legitima de los herederos forzosos.
Y dicha intervencion es necesaria también para la entrega de legados, de suerte
que esta no es posible sin que preceda la liquidacién y particién de la heren-
cia con expresion de las operaciones particionales de las que resulte cuél es el
haber y lote de bienes correspondientes a los herederos forzosos cuyo consen-
timiento para la entrega de los legados no puede obviarse en este caso, por la
sencilla razén de que uno de ellos no ha comparecido, pues solamente de este
modo puede saberse si el legado debatido se encuentra dentro de la cuota de
que puede disponer el testador y no se perjudica, por tanto, la legitima de los
herederos forzosos.

Resolucién de 4-7-2014
(BOE 1-8-2014)
Registro de la Propiedad de Sabadell, nimero 2

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: INTERVENCION DE TITULARES DE DE-
RECHOS QUE VAYAN A SER CANCELADOS COMO CONSECUENCIA DE LA
RESOLUCION DEL DERECHO INSCRITO DEL QUE TRAEN CAUSA.

Como ya tiene declarado en reiteradas resoluciones esta Direccién General,
y en especial en la de fecha 11-7-2013, relativa al mismo asunto, no puede
concluirse que la sentencia declarativa de la resolucién de la cesiéon dictada
en pleito entablado solo contra el cesionario, permita la cancelacién de los
asientos posteriores que traigan causa de este ultimo. Por el contrario, es ne-
cesario tener en cuenta: a) que los efectos de la sentencia se concretan a las
partes litigantes; b) que la rectificacién de los asientos registrales presupone
el consentimiento de sus titulares o una sentencia firme dictada en juicio de-
clarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento atribuye algtin
derecho; ¢) que es exigencia constitucional la proteccién jurisdiccional de los
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derechos; d) que no se ha solicitado, ni por tanto, practicado, anotacién pre-
ventiva de demanda, y e) que los titulares de tales asientos no solo pueden sino
que deben ser citados en el procedimiento de resolucién para alegar lo que a
derecho convenga en cuanto a si se han cumplido todos los presupuestos de
la resolucion. Todas las anteriores consideraciones llevan al resultado de que
para que la sentencia despliegue toda su eficacia cancelatoria y afecte a titu-
lares de asientos posteriores —cuando no se haya anotado preventivamente la
demanda de resolucién— es necesario que estos al menos hayan sido citados
en el procedimiento.

Resolucién de 5-7-2014
(BOE 1-8-2014)
Registro de la Propiedad de Canjayar

INMATRICULACION POR TiTULO PUBLICO: REQUISITOS.

En el presente supuesto, concurren los dos defectos senalados por la regis-
tradora en su nota de calificacién, pues la certificacion catastral incorporada al
titulo inmatriculador, que es la escritura de adjudicacién de herencia, y no el
acta de notoriedad que la complementa, no solo no es totalmente coincidente
con la finca que el recurrente solicita inmatricular a su favor, sino completa-
mente distinta y relativa a otra colindante, como reconoce el propio recurrente.
Y la finca respecto de la que el notario declara la notoriedad en el acta com-
plementaria no es la misma contenida en la escritura a la que supuestamente
complementa.

Resolucién de 7-7-2014
(BOE 1-8-2014)
Registro de la Propiedad de Petra

PROPIEDAD HORIZONTAL: SUPERFICIE DE LOS ELEMENTOS PRIVATIVOS.

Para inscribir modificaciones de la superficie de alguno de los elementos
privativos de una propiedad horizontal se requiere el consentimiento de todos
los propietarios del edificio. No es posible hacer constar la referencia catastral
de un piso si hay una diferencia superior al diez por ciento entre la superfi-
cie registral y catastral. Registralmente no puede admitirse que la superficie
de un elemento privativo se exprese mediante el dato de «su superficie con
inclusién de elementos comunes», por constituir conceptualmente un contra-
sentido con el concepto de elemento privativo (arts. 3 y 5 de la Ley de Pro-
piedad Horizontal). Incluso cuando se inscriba la superficie privativa, que es
la determinante, deberia denegarse cualquier mencién registral, aunque fuera
accesoria o complementaria, a superficie alguna en elementos comunes que
se impute a ese elemento, pues la cuota que un elemento privativo ostenta en
los elementos comunes no significa nunca una superficie concreta, sino un
moédulo ideal determinante de la participacién del comunero en los beneficios
y cargas de la comunidad.
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Resolucién de 8-7-2014
(BOE 1-8-2014)
Registro de la Propiedad de Segovia, nimero 2

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DE TRACTO SUCESI-
VO: REQUISITOS.

En el presente caso, tanto del auto judicial como del escrito de recurso y
del resto de documentacién obrante en el expediente resulta con toda claridad
que el promovente del expediente de dominio para reanudar tracto adquirié
directamente de la titular registral, por lo que resulta plenamente aplicable la
doctrina de este Centro Directivo que se acaba de resefiar, en la que se basa ex-
presamente la nota de calificaciéon negativa. Por tal motivo, en el presente caso,
el expediente de dominio, que se tramité con la doble finalidad de acreditar un
exceso de cabida de la finca y de reanudar el tracto a favor de un causahabiente
del titular registral, puede y debe operar la inscripcién del exceso de cabida, como
asi ocurri6, y en cambio no puede ni debe operar la reanudacién del tracto por
no haber efectiva interrupciéon del mismo.

Resolucién de 9-7-2014
(BOE 31-7-2014)
Registro de la Propiedad de Cullera

BIENES DE LAS ENTIDADES LOCALES: ADQUISICION. REPRESENTACION:
JUICIO DE SUFICIENCIA NOTARIAL.

Hay que recordar la doctrina, en la actualidad plenamente consolidada en
materia de contratos de los entes publicos, de los llamados actos separables,
inicialmente propugnada en sede doctrinal, acogida posteriormente por la ju-
risprudencia y consolidada hoy dia a nivel normativo (vid. arts. 20 y 21 del RD
Legislativo 3/2011, de 14-11-2011, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Contratos del Sector Publico, o el art. 2.b) de la Ley 29/1998, de 13-7-1998,
reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa). Segiin esta doctrina en
los contratos privados de los entes publicos se han de distinguir dos aspectos: por
un lado, el relativo a los efectos y extincion del contrato, que quedan sujetos a las
normas de Derecho privado y cuyo conocimiento es competencia de la jurisdic-
cién ordinaria; y por otro, la fase de preparacién y adjudicacién del contrato, la
que hace referencia a la formacién de la voluntad contractual del ente publico y
la atribucién de su representacién, que se rige por la normativa especial y cuya
infraccion corresponde revisar a la jurisdiccion contencioso-administrativa (vid.
Resolucién de 27-3-1999). Trasladada esa distincién al &mbito de la funcién ca-
lificadora de los registradores de la Propiedad puede sostenerse que el primero
de los aspectos, el netamente contractual, queda sujeto a la regla general sobre
calificacion del art. 18 de la LH, sin ninguna distincién en cuanto a aquellos
en que sean parte tan solo los particulares; en tanto que el segundo, el aspecto
netamente administrativo del contrato, debe ser calificado dentro de los limites
que impone el art. 99 del RH. Habida cuenta de que el defecto ahora analizado
hace referencia a la inadecuacién del procedimiento de adjudicacion del contrato
seguido, o la falta de acreditacion de sus presupuestos habilitantes, hemos de
convenir que se trata de una materia sujeta al régimen de calificacién fijado por el
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citado precepto del RH. De acuerdo con esta doctrina, efectivamente corresponde
al registrador, dentro de los limites de su funcién calificadora de los documentos
administrativos, examinar, entre otros extremos, la observancia de los tramites
esenciales del procedimiento seguido, a fin de comprobar el cumplimiento de las
garantias que para los particulares estan establecidas por las leyes y los reglamen-
tos. Se requiere, pues, que la omisién del procedimiento legalmente establecido
o de un tramite esencial (este tramite no ha de ser cualquiera, sino esencial) sea
ostensible. A tal fin, la ostensibilidad requiere que la ausencia de procedimiento
o tramite sea manifiesta y evidente sin necesidad de una particular interpretacién
juridica. Ciertamente las normas que regulan la adquisiciéon de bienes inmuebles
por parte de las Corporaciones locales no son las mismas que la relativas a su
enajenacion, pero sus principios rectores (publicidad y concurrencia) si son comu-
nes y coincidentes, imponiendo como regla general el concurso y habilitando una
serie de excepciones tasadas que, de acuerdo con la jurisprudencia antes resefiada,
han de ser objeto de una interpretacion estricta, de donde se deriva la exigencia
de su cumplida justificacién. En consecuencia procede confirmar este extremo
de la calificacién recurrida, pues estando legalmente limitada la posibilidad de
utilizaciéon del procedimiento negociado a supuestos estrictamente tasados, la
aplicacién de la doctrina de este Centro Directivo anteriormente resefiada sobre
calificacion de los documentos administrativos, y en particular en relacién con el
procedimiento seguido y sus tramites esenciales, lleva a desestimar el recurso a
la vista de que de la documentacién presentada para su calificacién no resultaba
acreditada la concurrencia de ninguno de los supuestos concretos en que, por
excepcion, nuestro ordenamiento juridico admite la utilizacién del procedimien-
to negociado y sin concurrencia para la adquisiciéon de bienes inmuebles por la
Administracién Publica, incluyendo los entes locales, ni el cumplimiento de los
criterios sobre concurrencia que también en tales casos se imponen, sin perjuicio
de sus particularidades, con caracter general. Segun reiterada doctrina de este
Centro Directivo (vid., por todas, Resoluciones de 22-10-2012 y 22-2-2014), para
entender véilidamente cumplidos los requisitos contemplados en el mencionado
art. 98 en los instrumentos publicos otorgados por representantes o apoderado,
el notario deberd emitir con caracter obligatorio un juicio acerca de la suficiencia
de las facultades acreditadas para formalizar el acto o negocio juridico pretendido
o en relaciéon con aquellas facultades que se pretendan ejercitar. Las facultades
representativas deberan acreditarse al notario mediante exhibicién del documento
auténtico. Asimismo, el notario deber4 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 auténtica y
la expresién de los datos identificativos del documento del que nace la represen-
tacion. De acuerdo a la misma doctrina citada, el registrador debera calificar, de
un lado, la existencia y regularidad de la resena identificativa del documento del
que nace la representacion y, de otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia
expreso y concreto en relacién 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. Igualmente
el TS (Sala Primera de lo Civil), en sentencia de 23-9-2011, declara que, segin
resulta del apartado 2 del art. 98 de la Ley 24/2001, la calificacién del registra-
dor en esta materia se proyecta sobre «la existencia de la resefia identificativa
del documento, del juicio notarial de suficiencia y a la congruencia de este con
el contenido del titulo presentado», congruencia que exige que del propio juicio
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de suficiencia resulte la coherencia entre la conclusién a la que se llega y las
premisas de las que se parte (cfr. Resolucién de 27-2-2012).

Resolucién de 9-7-2014
(BOE 31-7-2014)
Registro de la Propiedad de Bande

DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO: EFECTOS PATRIMONIALES DEL MA-
TRIMONIO.

El supuesto de hecho es el siguiente: don M.S.R., de nacionalidad espanola,
y dofia A.T.B.S., de nacionalidad portuguesa, contrajeron matrimonio en 1983 en
Miinster (Alemania). Su matrimonio fue celebrado, segiin consta en la certifica-
cion del mismo, en la forma prevista en la ley alemana y fue inscrito en el Registro
Civil del Consulado General de Espafia en Dusseldorf (Alemania). Mediante la
escritura ahora calificada, los esposos disuelven la sociedad de gananciales que
manifiestan era el régimen legal aplicable a su matrimonio, al considerar que la
ley espanola regia ab origine los efectos personales y patrimoniales. Tras liquidar
parcialmente la comunidad, pactan que en lo sucesivo se rija su economia matri-
monial por el régimen de participacién regulado en el CC espanol. Por tanto, el
primer tema a decidir es si habiendo contraido matrimonio los esposos antes de
la entrada en vigor de la Ley de 15-10-1990, pero después de la entrada en vigor
de la Constitucion Espafola de 1978 —no se prejuzga ahora supuesto distinto—
sera aplicable la ley anterior a un efecto que se produce en la actualidad, cual
es la decision de los esposos de liquidar su comunidad patrimonial, o si por el
contrario, sera de aplicacion, al carecer de transitorias al respecto, la norma que
se encontraba vigente en el momento de celebraciéon del matrimonio (arts. 9.2
y 9.3 en redaccién de 1973-1974). El TS en su sentencia de 11-2-2005 rechaza
la eficacia actual de una solucién discriminatoria. Deduce la sentencia que a
los matrimonios contraidos con anterioridad al Titulo Preliminar del CC, en la
redaccién dada por la Ley de Bases de 1973, asi como los contraidos con ante-
rioridad a la promulgacién de la Constitucién Espafiola se regiran por la ultima
ley nacional comun durante el matrimonio vy, en su defecto, por la ley nacional
correspondiente al marido al tiempo de su celebracién; que a los matrimonios
contraidos después del 29-12-1978, fecha de entrada en vigor de la Constitucion,
hasta la Ley de 15-10-1990, debera estarse a lo establecido en la STC 39/2002, de
14-2-2002, en cuanto declara inconstitucional el art. 9.2 del CC, segtin la redaccion
dada por el Decreto 1.836/1974, de 31-5-1974, en el inciso «por la ley nacional del
marido al tiempo de la celebracién»; y a los matrimonios contraidos después de
la vigencia de la Ley de 15-10-1990 se les aplicara la normativa contenida en el
art. 9.2, si bien debe tenerse en cuenta la modificacién operada posteriormente
en el art. 107 del CC. Si bien es cierto que en la légica del sistema se encuentra
la congelacion inicial de efectos de matrimonio —sin perjuicio de la posibilidad
de cambio de su régimen patrimonial— estableciendo su fijacién en el momento
de celebracion del matrimonio, no lo es menos, que en el caso de los matrimo-
nios contraidos bajo el imperio de la Ley de 1974 ha de tenerse presente que la
declaracion de inconstitucionalidad, como se ha indicado, no ha sido solucionada
por el legislador. Por ello aunque la inconstitucionalidad no puede ser objeto de
modulacién en cuanto efecto automatico, nada impide que la laguna legal quede
voluntariamente integrada por la decisién de ambos esposos reconociendo, con
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caracter retroactivo al inicio de su matrimonio, la aplicacién de ley espanola.
Siendo prueba de los hechos inscritos la inscripcién —e indicacién— en el Re-
gistro Civil y existiendo una laguna legal no colmada por el legislador, creada por
la indicada declaracién de inconstitucionalidad del dltimo inciso de la anterior
redaccion del art. 9.2 del CC, ha de considerarse suficientemente acreditada la
existencia de sociedad de gananciales entre los esposos.

Resolucién de 10-7-2014
(BOE 31-7-2014)
Registro de la Propiedad de Malaga, nimero 7

DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO: EFECTOS PATRIMONIALES DEL MA-
TRIMONIO.

En el presente expediente, dictada sentencia por la que se declara: que el
actor es heredero ab intestato —junto con sus hermanos— de cierto causante, que
unos metros de determinada finca registral pertenecen al caudal relicto de dicho
causante, y que es nula la escritura de aportacién a la sociedad de gananciales
de la finca en cuestion, se presenta mandamiento del secretario judicial orde-
nando proceder a la cancelacién de la inscripcién primera de la referida finca,
conforme a lo también previsto en la propia sentencia. El registrador suspende
la cancelacién de la inscripcion ordenada porque la finca registral a que refiere
la sentencia fue aportada a una junta de compensacion originando cinco fincas
de reemplazo independientes, sobre las cuales se arrastré anotacién de demanda
a favor del actor del procedimiento en que recayé la sentencia y, dado que se
cancel6 la hoja registral de la finca aportada y que dicha anotacién de demanda
se encuentra gravando a las fincas de reemplazo, hace falta indicar si se quiere
cancelar sobre dichas fincas de reemplazo, inscribir el derecho de participacion
que ostenta el actor en el caudal relicto de la finca aportada en las fincas de
reemplazo, o si se procede a realizar la correspondiente segregacién aportando
las oportunas licencias administrativas. Lo procedente es despachar el manda-
miento en cuanto a la declaraciéon de nulidad de la escritura de aportacién a
gananciales, e identificacion de los actores como titulares actuales de las fincas
de reemplazo, en cuanto herederos abintestato de la aportante anterior titular
registral. Es decir, que no cabe duda de que lo que se puede inscribir como
consecuencia de la sentencia en la que se anot6 la demanda, es la inscripcion de
la finca de resultado a favor de quienes la sentencia reconoce derecho sobre la
finca. Para ello es preciso que se especifique en el mandamiento la identidad y
cuota de cada propietario, aclarando la titularidad controvertida de las fincas de
resultado. Por todo ello, en tanto el titulo judicial no determine concretamente
las titularidades o porciones de titularidades a las que, como consecuencia del
proceso judicial en cuestién, correspondan las fincas de resultado inscritas que
fueron adjudicadas en sustitucién de la finca de origen objeto del procedimiento
—vy que tendrdan que estar suficientemente identificadas—, no podra inscribirse
definitivamente el derecho de dominio a favor de los verdaderos titulares, pero
entretanto —por subrogacién real— procederi el reflejo tabular de la sentencia
por nueva anotacién preventiva o al margen de la inscripcién de la titularidad
controvertida en las fincas de resultado, como este Centro Directivo ha admitido
en ciertos casos para mayor claridad de la titularidad inscrita (cfr. Resolucion
de 5-5-2006).
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Resolucién de 10-7-2014
(BOE 31-7-2014)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 19

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: FINCAS INCLUIDAS EN UNIDAD
DE EJECUCION.

En cuanto a las fincas que no consten inmatriculadas, tanto el art. 310.5
del texto refundido de la Ley de Suelo vigente cuando se otorgaron las escri-
turas, como el vigente art. 54.5 del RD Legislativo 2/2008, de 20-6-2008, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, como el art. 8 del RD
1.093/1997, de 4-7-1997, por el que se aprueban las normas complementarias
al Reglamento para la ejecucion de la LH sobre inscripcion en el Registro de
la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, establecen que la aprobacién
definitiva del proyecto de equidistribucién sera titulo suficiente para la inma-
triculacion de fincas que carecieren de inscripcion, ello implica la admisién de
un procedimiento especial de inmatriculacién que se desarrolla en el propio
ambito urbanistico y que cuenta por tanto con las garantias propias del pro-
ceso transformador. Bien es cierto que como dice el recurrente, no se excluye
expresamente la utilizacién de otro método legal de inmatriculacién y mas
concretamente del contemplado en el art. 205 de la LH, pero no puede obviarse
que permitir el acceso al Registro de fincas no inmatriculadas, una vez conste
producida la iniciacién de un procedimiento reparcelatorio, sin conocimiento
del 6rgano actuante, puede producir efectos adversos. No obstante, en base a
todo lo expuesto seria mas correcto calificar el defecto de subsanable, pudiendo
procederse a la inscripcion si por la Administracion actuante, mediante la opor-
tuna certificacion, quedara acreditado suficientemente a juicio del registrador
que los terrenos estan comprendidos en el proyecto correspondiente, haciendo
constar también si las fincas se incluyeron en la solicitud de extensién de la
nota marginal a que hace referencia el art. 5 del RD 1.093/1997, y que tiene
conocimiento de la existencia los titulos de propiedad y de la intencién de
inmatricular los mismos.

Resolucién de 11-7-2014
(BOE 31-7-2014)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 6

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: APLICACION A LAS RESOLUCIONES
JUDICIALES.

Las exigencias del principio de tracto sucesivo deben llevar a la denegacién de
la inscripcién solicitada cuando en el procedimiento del que dimana el documento
calificado no han intervenido todos los titulares registrales de derechos y cargas de
las fincas. El principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos
e intereses legitimos (cfr. art. 24 de la C.E.) impide extender las consecuencias
de un proceso a quienes no han sido partes en él, ni han intervenido de manera
alguna, exigencia ésta que, en el ambito registral, y dada la salvaguardia judicial
de los asientos registrales, determina la imposibilidad de practicar, en virtud de
una resolucién judicial, asientos que comprometen una titularidad, si no consta
que ese titular haya sido parte en el procedimiento del que emana aquella resolu-
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cion. En el expediente que provoca la presente, no consta que uno de los titulares
registrales sino solo el otro cényuge titular registral, correctamente identificado
por la registradora en su calificacién, haya tenido oportunidad de intervenir en
el procedimiento judicial. Lo cual, como se ha senalado anteriormente, en el
ambito de disposicién de bienes gananciales no es suficiente para la eficacia
dispositiva, por lo que no puede ahora pretenderse la inscripcion de la escritura
calificada. Cuestion distinta serfa que se acreditara que el tribunal competente, en
tramites de ejecucion de la sentencia que se incorpora, o en el incidente previsto
en el nimero 2 del art. 522 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en el que quienes
hayan sido parte en el proceso o acrediten interés directo y legitimo para pedir
al tribunal las actuaciones precisas para la eficacia de la sentencia, aun siendo
esta constitutiva, o en cualquier otra forma legalmente procedente, haya declara-
do, previo cumplimiento de las garantias de la contradiccién procesal (vid. arts.
105 y 109 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa y
522, namero 2, de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y SSTS de 27-1-2007 y 15-11-
2012), que la sentencia resulta oponible a tales titulares con las consecuencias
registrales de ello derivadas.

Resolucién de 11-7-2014
(BOE 31-7-2014)
Registro de la Propiedad de Vic, nimero 3

ANOTACION PREVENTIVA DE PROCEDIMIENTO CONTENCIOSO ADMINIS-
TRATIVO: COMPETENCIA.

A la vista de la jurisprudencia invocada, ya de por si suficientemente con-
tundente en su conclusién, unido al hecho de que no consta en el presente
expediente que hubiera motivos subjetivos que se incorporaran al contrato en el
momento de su perfeccién como causa de los mismos para ambas partes, esto
es, como determinantes de la declaraciéon de voluntad y el consentimiento de
las dos partes contratantes, que es lo que exige el TS para atribuirles relevancia
juridica, y que en todo caso la finalidad de la construccién de las viviendas no
se incorporé al contrato como elemento condicionante de la eficacia del negocio
juridico segun resulta de su falta de reflejo en el Registro, hemos de concluir
en la desestimacién de este primer motivo de impugnacion de la nota de cali-
ficacién, pues de lo dicho y argumentado resulta con claridad que el contrato
que se pretende resolver unilateralmente en base a la potestad exorbitante que
la Administracion ostenta para ello en relacién a los contratos administrativos,
en este caso no se puede ejercitar por tratarse de un contrato de naturaleza
privada, sujeta al Derecho privado que no admite dicha facultad de resolucién
unilateral (vid. art. 1.256 del CC). Respecto a la solicitud de que se practique una
anotacion preventiva que publique la existencia de un procedimiento contencioso
administrativo, no resulta procedente ni aunque la hubiera decretado el propio
Tribunal, en tanto como ha declarado reiteradamente este Centro Directivo (vid.
Resoluciones de 27-10-2008, 29-1-2009 y 12-2-2014), a los efectos de atribuir la
competencia a la jurisdiccion civil o a la jurisdiccion contencioso-administrativa,
debe seguirse la doctrina del TS en su sentencia de 10-6-1988, y distinguir los
llamados «actos de la administraciéon» de los «actos administrativos», pues,
sentado que solo estos ultimos son susceptibles de la via administrativa, dicha
calificacién la merecen solamente aquellos actos que, junto al requisito de ema-
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nar de la Administraciéon Publica, la misma los realiza como consecuencia de
una actuacién con facultad de imperium o en ejercicio de una potestad que solo
ostentarfa como persona juridica publica, y no como persona juridica privada.
En coherencia con esta doctrina, el art. 21.1 del vigente texto refundido de la
Ley de Contratos del Sector Publico atribuye al orden jurisdiccional contencioso-
administrativo la competencia para resolver las cuestiones litigiosas relativas a
«la preparacion, adjudicacion, efectos, cumplimiento y extincién de los contratos
administrativos», asi como «el conocimiento de las cuestiones que se susciten
en relacion con la preparacion y adjudicaciéon de los contratos privados de las
Administraciones Publicas», en tanto que el mismo articulo en su apartado 2
reserva al orden jurisdiccional civil la competencia «para resolver las contro-
versias que surjan entre las partes en relacion con los efectos, cumplimiento
y extincion de los contratos privados». Y por supuesto, la presentacién de un
escrito de solicitud formulado por el propio Ayuntamiento ante el Registro no
es suficiente, pues, tal como se ha indicado, seria necesario que el juzgado o
tribunal competente, ante el que lo solicite el interesado, decrete en su caso, la
correspondiente anotacién preventiva, lo que no se ha acreditado en el presente
caso (rectius se ha acreditado su denegacion).

Registro Mercantil
por Ana M® pEL VALLE HERNANDEZ

Resolucién de 8-5-2014
(BOE 3-7-2014)
Registro Mercantil de Madrid

ESCISION. BALANCE. FECHA DE EFECTOS CONTABLES.

En los supuestos generales de fusiéon o escisién, aun cuando se exima de
ciertos requisitos formales y hayan sido aprobados en junta universal y por
unanimidad o se trate de absorcién de sociedad integramente participada, es
necesario aprobar el balance. Por aplicacion del art. 78 bis, no es necesario
balance en el caso de escisién total con extinciéon de la sociedad escindida y
creacion de varias beneficiarias o escisiéon parcial con creaciéon de una o varias,
habida cuenta de la responsabilidad solidaria de las sociedades beneficiarias
por las deudas de la escindida y la de esta en caso de escisién parcial. En los
supuestos de fusién o escision la fecha de efectos contables sera la de celebra-
cién de la junta siempre que en el acuerdo sobre el proyecto no se haga un
pronunciamiento expreso sobre la asuncién de control del negocio por la ad-
quirente en un momento posterior. Igual que en la constitucion de la sociedad
no cabe fijar una fecha de inicio de operaciones anterior al otorgamiento de
la escritura pero si posterior al mismo y anterior a la inscripcién, también se
puede fijar en la escisiéon una fecha de efectos contables coincidente con la del
otorgamiento de la escritura.
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