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Resolucién de 17-12-2013
(BOE 3-2-2014)
Registro de la Propiedad de San Sebastian de la Gomera

INMATRICULACION.

Una interpretacion teleolégica del articulo 53.7 de la Ley 13/1996, que exige en
toda inmatriculacién la certificacion catastral coincidente con la que se pretende
inmatricular lleva a la conclusion de que, si coincide, en el presente supuesto, la
certificacion catastral, con la descripcion de la finca resultante de la agrupacion,
haya de entenderse cumplido el requisito referido, pues entender lo contrario sig-
nificaria obligar al inmatriculante a instar una segregacion catastral destinada a
quedar sin efecto inmediatamente como consecuencia de la agrupacién. Otra cosa
seria que la certificacion, tal y como se aporta, no permitiera la identificacién de la
finca originaria, pero tal alegacion no resulta de la nota de calificacién. Lo que si
resulta necesario es que la finca aparezca catastralmente a nombre del adquirente
o el transmitente.

Resolucién de 17-12-2013
(BOE 3-2-2014)
Registro de la Propiedad de San Sebastian de la Gomera

HIPOTECA.

De acuerdo con lo expuesto, ni la propia finalidad de la Ley 1/2013, que esta
dirigida a deudores hipotecarios, personas fisicas, ni el propio concepto de vivien-
da habitual, ajeno por completo al &mbito societario y que no ofrece relacién algu-
na con su domicilio, ni los precedentes normativos, permiten sostener que cuando
se hipoteca una vivienda perteneciente a una sociedad mercantil deba realizarse
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manifestacién alguna en relacién a su eventual caracter «habitual». Tampoco cabe
admitir, en este ambito, la hipétesis de que el deudor persona fisica tuviera en
la vivienda perteneciente a la sociedad hipotecante su residencia habitual pues,
de tenerla, lo seria a causa de un titulo que no habria accedido pertinente y pre-
viamente al Registro, inoponible frente a tercero, conforme a lo dispuesto en el
articulo 32 de la Ley Hipotecaria y sus concordantes y que no puede tomarse en
consideracion a efectos de calificacion.

Resolucion de 18-12-2013
(BOE 3-2-2014)
Registro de la Propiedad de Torrevieja, nimero 2

PROHIBICIONES DE DISPONER.

El negocio en el que originariamente se establece la prohibicién es una dona-
cién de dinero y el bien (una participacién indivisa de un inmueble) que se dice
gravar finalmente con la prohibicién, via aplicacién del principio de subrogacién
real, procede de una compraventa que realiza el donante en nombre del donatario
(luego comprador) en su condicién de representante legal, empleando dinero pro-
cedente de esa donacién. Explicada asi la situacién, es evidente que lo que se pre-
tende es que la prohibicién recaiga sobre un objeto diferente (el inmueble) de aquel
que originariamente fue propiedad del donante (el dinero donado), y tal donante
del dinero carece de facultad dispositiva sobre el inmueble que adquiere para su
representada, por lo que no puede imponer restricciones o limitaciones al dominio
de un bien (el inmueble) del que jamas ha sido titular. Es irrelevante que ambos ne-
gocios juridicos (la donacion de dinero y la compraventa del inmueble) se formali-
cen en un mismo documento, pues se trata de dos negocios juridicos diferentes, en
tanto que recaen sobre objetos distintos, sin que pueda apreciarse la existencia de
un negocio complejo, ya que no se refieren al mismo objeto y son modos diferentes
de adquirir el dominio (cfr. arts. 609, 619 y 1461 a 1464 del CC), siendo también
distintos los elementos personales que han intervenido —aunque en algiin extremo
coincidan—. Aun cuando la literalidad del articulo 26.3 de la Ley Hipotecaria no lo
impone ni se establece en el mismo de forma terminante que el objeto de la dona-
cién sea el bien sobre el que recae la prohibicién o limitacién, del citado articulo 26
se interpreta que el bien que se grava debe tener relacién directa con ese testador
o donante, de forma que el sujeto que la impone, el bien que se grava y el negocio
del que resulta deben constituir un tridngulo inseparable. En otro caso, se recogen
estas prohibiciones en el articulo 27 de la misma Ley: «que tengan su origen en
actos o contratos no comprendidos en el articulo anterior...», con efectos distintos.

Resolucién de 7-1-2014
(BOE 6-2-2014)
Registro de la Propiedad de Arrecife

RECURSO GUBERNATIVO.
Procede la admision del recurso interpuesto contra una segunda calificacion,

por cuanto esta fue emitida cuando se volvié a presentar el titulo originalmente
suspendido, pero acompafiado de unos complementarios que pretendian subsa-
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nar los defectos apreciados, y que la registradora estimé insuficientes para tal
subsanacién. El correcto ejercicio de la funcién calificadora del registrador no im-
plica, en via de principio, que deba rechazarse la inscripciéon del documento pre-
sentado ante toda inexactitud u omisién del mismo cuando, de su simple lectura o
de su contexto, no quepa albergar razonablemente duda acerca de cuél sea el dato
erréneo u omitido y cual el dato correcto. Por ello, tales dudas deben, en principio,
resolverse segun la interpretacion literal y sistematica de la cldusula debatida, y
atendiendo a la intencién de las partes, asi como al criterio objetivo de atribucién
del sentido més favorable al pacto para que surta efectos el contrato, de acuerdo
con su naturaleza (arts. 1281, 1282, 1283, 1284, 1285 y 1286 del CC). No obstante,
en el presente caso, habida cuenta de la trascendencia de la fijacién del domicilio
para notificaciones, no puede el notario autorizante de la escritura calificada tras-
ladar al registrador la responsabilidad de la aclaracion de la subsanacion, puesto
que le faltan elementos concluyentes que permitan alcanzar la certeza de que la
verdadera voluntad de las partes es la designacion de dos domicilios para notifica-
ciones a cada uno de los deudores.

Resolucién de 7-1-2014
(BOE 6-2-2014)
Registro de la Propiedad de Valladolid, namero 5

NUMERO DE IDENTIFICACION.

En el caso presente el «Banco de Caja Espania de Inversiones, Salamanca y
Soria, S. A.» —cuyo NIF hay que insistir si consta en la escritura—, da carta de
pago y consiente la cancelacién de una de hipoteca constituida a favor de «Caja de
Ahorros de Salamanca y Soria». Hubiera bastado actuar como sucesor universal
de quien es el titular registral, para que el banco pudiera cancelar la hipoteca,
siendo suficiente con la identificacién fiscal del citado banco, del apoderado per-
sona fisica que lo representa y de la caja titular registral de la hipoteca, sin necesi-
dad de identificacion fiscal de la entidad intermedia «Caja Espana de Inversiones,
Salamanca y Soria, Caja de Ahorros y Monte de Piedad», fusionada con la titular
registral y de quien recibi6 el banco a titulo universal el negocio financiero. Sin
embargo, tal como esta redactada la escritura, en la que se citan para justificar la
representacion los poderes otorgados por el banco a favor de la caja —que atn
subsiste y que fueron ratificados tras la segregacién de la rama de actividad—
diciendo que el compareciente, a su vez, es representante de esta en virtud de un
poder otorgado por la caja, no cabe otra solucién que aplicar la regla general de
necesidad de identificacion fiscal, tanto del representante como del representado.

Resolucién de 8-1-2014
(BOE 5-2-2014)
Registro de la Propiedad de Giiimar

HERENCIA.
Es preciso diferenciar la particién, propiamente dicha, de las llamadas nor-

mas de la particiéon. La particiéon hecha por el testador, propiamente dicha, es
aquella en que el testador procede a adjudicar directamente los bienes a los here-
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deros, y en buena légica implicaria la realizacién de todas las operaciones parti-
cionales —inventario, liquidacién, formacién de lotes con la adjudicacién de los
mismos—, mientras que en las normas para la particién el testador, se concreta en
expresar la voluntad de que cuando se lleve a cabo la particion, ciertos bienes se
adjudiquen en pago de su haber a ciertos herederos que indique. La particion de
testador puede omitir alguna de las clasicas operaciones de otras clases de parti-
ciones, por eso al propio tiempo advierte que ello es «sin perjuicio, también, de la
practica de aquellas operaciones complementarias de las citadas adjudicaciones
que puedan ser necesarias para su plena virtualidad». A efectos registrales, ningtin
problema existe en este caso en relacién con el inventario de bienes, puesto que el
propio testador expresa con toda claridad y con datos registrales los bienes objeto
de la particién. Tampoco es obstaculo que falte el avalto, pues el propio testa-
dor prescinde del mismo considerando que aunque los lotes tengan distinto valor,
debe mantenerse la particion realizada. En cambio, la operacion de liquidacion,
en caso de que existieran deudas, plantea especiales problemas registrales, pues
tratandose de varios herederos ha de quedar clarificada la posicién de cada uno de
ellos antes de proceder a las adjudicaciones. Es cierto que el testador no pudo rea-
lizar la operacion de liquidacién, como dice el recurrente, pues no era el momento
adecuado. Pero al menos ha de aclararse qué sucede con las deudas y concreta-
mente si existen o no, y caso de existir, quienes han aceptado la herencia y si lo han
hecho pura y simplemente o a beneficio de inventario, pues segin un conocido
aforismo «antes es pagar que heredar», cuyo significado no es que no se adquiera
el titulo de heredero antes del pago de las deudas, sino que mal se pueden repartir
los bienes, sin antes pagar las deudas, que son imprescindibles para la entrega de
legados, que en este caso no existen, pero también para que los herederos reciban
los bienes que les corresponden. En todo caso, han de intervenir todos los herede-
ros para manifestar lo que proceda respecto a la existencia o no de deudas de la
herencia, como operacion complementaria de las realizadas por el causante, que
es necesaria para la plena virtualidad de la particién a efectos registrales. Solo
si se acreditara que no existen deudas o las asumiera exclusivamente uno de los
herederos, podria decirse que no hay perjuicio para los demas herederos cuando
unos pretenden adjudicarse los bienes distribuidos por el causante.

Resolucién de 8-1-2014
(BOE 5-2-2014)
Registro de la Propiedad de Guadalajara, nimero 3

RECURSO GUBERNATIVO.

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
de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de
registradores de la propiedad es exclusivamente la determinacion de si la califica-
cién negativa es o no ajustada a Derecho. No tiene, en consecuencia, por objeto
cualquier otra pretensién de la parte recurrente, senaladamente la determinacién
de la validez o no del titulo ya inscrito, ni de la procedencia o no de la practica,
va efectuada, de los asientos registrales, en este caso las sucesivas prérrogas del
asiento de presentacion y la anotacién ordenada en procedimiento administrati-
vo, cuestiones todas ellas reservadas al conocimiento de los tribunales.
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Resolucién de 9-1-2014
(BOE 5-2-2014)
Registro de la Propiedad de Estepa

RECURSO GUBERNATIVO.

Como cuestién procedimental previa plantea el registrador en su informe la
extemporaneidad del recurso por haber sido interpuesto mas de un mes después
de la notificacion de la nota de calificacién recurrida. Sin embargo, habiéndo-
se notificado la calificacién negativa al presentante por fax, no se ha acreditado,
en el expediente, haber consentido dicha forma de notificacién al tiempo de la
presentacién del titulo (cfr. art. 322 de la LH), por lo que de conformidad con la
doctrina sentada por este Centro Directivo (vid., por todas, la Resolucién de 19 de
abril de 2013), en atencién al principio in dubio pro accione no puede concluirse
que el recurso haya sido interpuesto fuera de plazo. Como resulta nitidamente del
texto de la Disposicién Transitoria, quedan excluidos de su aplicaciéon aquellos
procedimientos en los que se haya puesto en posesion del bien adjudicado en la
persona del adjudicatario. Ahora bien, como la puesta en posesion es posterior, en
cualquier caso, a la adjudicacién (art. 675 de la LEC), el mero testimonio del de-
creto de adjudicacion no sera, por si mismo, suficiente para acreditar que a fecha
15 de mayo de 2013 ya se habia producido aquella. En consecuencia, fuera de los
supuestos en que el testimonio del decreto de adjudicacion recoja efectivamente
dicha circunstancia, por haberse emitido con posterioridad a la diligencia de en-
trega de posesion, debera acompaniarse de escrito del secretario judicial del que
resulte que ha sido entregada la posesion antes de la repetida fecha como requisito
para obtener la inscripcion del inmueble a favor del adjudicatario y proceder, en
su caso, a las cancelaciones pertinentes (art. 671 de la LEC).

Resolucién de 9-1-2014
(BOE 5-2-2014)
Registro de la Propiedad de Lloret de Mar, nimero 1

EMBARGO

El articulo 86 de la Ley Hipotecaria determina que las anotaciones preventivas,
cualquiera que sea su origen, caducaran a los cuatro afnos de la fecha de la anota-
cién misma, salvo aquellas que tengan sefialado en la Ley un plazo mas breve, pu-
diendo prorrogarse por un plazo de cuatro afios mas, siempre que el mandamiento
ordenando la prérroga sea presentado antes de que caduque el asiento. Habiéndo-
se presentado —incluso expedido— el mandamiento ordenando la prérroga, trans-
curridos los cuatro afios de vigencia de la anotacion, se ha producido la caducidad
de esta. Esta caducidad opera de forma automatica, ipso iure, sin que a partir
de entonces pueda surtir ningin efecto la anotacién caducada, que ya no admite
préorroga alguna, cualquiera que sea la causa que haya originado el retraso en la
expedicién del mandamiento ordenando la prérroga, debido a la vida limitada con
la que son disefiadas tales anotaciones preventivas en nuestro sistema registral.
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Resolucién de 10-1-2014
(BOE 6-2-2014)
Registro de la Propiedad de La Vecilla

ESTADO CIVIL.

Al contrario de lo que sefiala la nota de la registradora, que se solemniza ahora
una transmisién onerosa producida con anterioridad, de las clausulas transcri-
tas resulta precisamente que la transmisién del dominio de la finca por titulo de
compraventa que se realiz6 en el acto de adjudicacién tras la subasta, en el afio
1979, se materializ6 anteriormente en virtud de su expediente administrativo cu-
yos parametros de adquisicién estdn totalmente acreditados y del que, por otra
parte, y a la vista de los documentos presentados, no puede deducirse el estado
civil del adquirente al tiempo de la transmision de la propiedad. En consecuencia,
constando el estado civil del comprador en el momento del otorgamiento califica-
do aunque referido al del momento anterior de la adquisicion, debe considerarse
este como cierto.

Resolucién de 10-1-2014
(BOE 6-2-2014)
Registro de la Propiedad de Leén, ndmero 1

HIPOTECA.

La cancelacion convencional automatica solo procede cuando la extincion del
derecho tiene lugar de un modo nitido y manifiesto, no cuando sea dudosa o con-
trovertida por no saberse si se esta refiriendo a la caducidad misma del derecho
o si se esté refiriendo al plazo durante el cual las obligaciones contraidas durante
dicho término son las tinicas garantizadas por la hipoteca.

Y para que opere la cancelacién por caducidad o extincién legal del derecho es
necesario que haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacion civil aplicable
para la prescripcion de las acciones derivadas de dicha garantia o el mas breve que
a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de su constituciéon, contados desde
el dia en que la prestacién, cuyo cumplimiento se garantiza, debio ser satisfecha
en su totalidad seguin el Registro, al que en el mismo precepto legal se afiade el
afio siguiente, durante el cual no resulte del mismo Registro que las obligaciones
garantizadas hayan sido renovadas, interrumpida la prescripcién o ejecutada de-
bidamente la hipoteca (cfr. Resolucién de 29 de septiembre de 2009).

Resolucién de 13-1-2014
(BOE 13-2-2014)
Registro de la Propiedad de Avilés, namero 1

RECTIFICACION DE CABIDA.
La rectificacion de cabida de un piso en propiedad horizontal se debe ajustar
a las reglas generales previstas para la modificacién de la cabida de una finca

registral y, ademas, a las normas que regulan la modificacion del titulo constitu-
tivo de la propiedad horizontal, cuando la rectificacién incurra en una verdadera
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alteracion de dicho titulo constitutivo. La finca objeto del expediente procede de
la agrupacién de dos fincas registrales que eran elementos independientes de la
divisién horizontal practicada sobre otra finca registral. Es decir, es parte inte-
grante de una propiedad horizontal, por lo que la modificacién de su extensién
superficial debe observar las normas expuestas anteriormente.

Resolucién de 15-1-2014
(BOE 13-2-2014)
Registro de la Propiedad de Cervera de Pisuerga

CALIFICACION REGISTRAL.

Las reformas llevadas a cabo en la Ley de Propiedad Horizontal por la Dis-
posicién Final primera de la Ley 8/2013, no estaban vigentes el dia 25 de junio de
2013, fecha de autorizacion de la escritura objeto de calificacion. La disposicién
final vigésima de la Ley 8/2013, de 26 de junio, dispuso que la misma entraria en
vigor al dia siguiente de su publicacion en el Boletin Oficial del Estado, circunstan-
cia que se llevo a cabo el dia 27 de junio de 2013; consecuentemente la entrada en
vigor se produjo el dia 28 de junio de 2013. En definitiva, al tiempo de la autoriza-
cion de la escritura y de acuerdo a la norma vigente no habia cuestién en relacion
a la clausula debatida tal y como pacificamente dan por sentado la registradora y
el recurrente en los escritos que forman parte de este expediente.

Resolucién de 20-1-2014
(BOE 13-2-2014)
Registro de la Propiedad de El Campello

REQUISITOS FISCALES.

La Resolucién de este Centro Directivo, de 3 de marzo de 2012, al igual que
otras posteriores, recuerda que la obligaciéon que evita el cierre presupone la pre-
sentacién tributaria en el lugar correspondiente, razén por la que, a falta de nor-
ma legal habilitante, afirmé el procedimiento telematico notarial no podia su-
plir la presentacion en la oficina liquidadora correspondiente. En la misma linea
argumental ha de aceptarse, en este caso, la negativa del registrador a admitir
un impreso de autoliquidaciéon, acompanado de solicitud de aplazamiento, que
consta presentado en una Comunidad Auténoma distinta del lugar en que se sitta
el inmueble y por ende procedente de una Administraciéon Tributaria incompe-
tente para recibir el pago. El articulo 33.2 de la Ley 22/2009, de 18 de diciembre,
establece claramente el punto de conexién aplicable, fijado en el territorio del
Registro en que debe procederse a la inscripcién como base para la imputacion de
los rendimientos derivados del gravamen. Si la masa activa fuere insuficiente para
el pago de los créditos contra la masa, no cupieran otras acciones o no estuviere
debidamente garantizado el remanente crediticio, la administracién concursal de-
bera proceder a pagar los créditos contra la masa conforme a un orden prefijado
legalmente y, en su caso, a prorrata dentro de cada nimero de los previstos en el
articulo 176 bis 2.° de la Ley Concursal, descontados los gastos necesarios para la
conversién en dinero de los bienes y derechos que eventualmente subsistan en la
masa activa. Una eventual garantia sobre bienes no incluidos en la masa, de un
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tercero, no puede alterar las normas de liquidacion, si esta llegara a producirse, ni
tampoco establecer excepciones respecto de la forma de satisfaccién de los crédi-
tos en funcion de su caracter privilegiado u ordinario. El derecho real que, unilate-
ralmente, propone el hipotecante, no nace por tanto en garantia de supuestas obli-
gaciones futuras. Supedita el desenvolvimiento de la garantia mediante ejecucién
—cuyos pormenores no son concretados— a la finalizacién del concurso actual
mediante convenio liquidatorio, hecho futuro e incierto en el momento actual de
la constitucion de la garantia. También es condicionado el resultado, eventual, de
un impago total o parcial de los créditos contra la masa activa concursal, sin que
la razon alegada relativa a la confianza de terceros en el proceso concursal pueda
considerarse suficiente por si misma.

Resolucién de 21-1-2014
(BOE 13-2-2014)
Registro de la Propiedad de Giiimar

FINCA REGISTRAL.

Resulta evidente que las circunstancias descriptivas tomadas de la certifica-
cién catastral, que a estos efectos se presume cierta (art. 3 del Texto Refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario), pueden y deben acceder al contenido de los
asientos registrales en aras de una mayor coordinacién entre los datos descriptivos
obrantes en el Registro de la Propiedad y la Institucién Catastral, si bien para ello
es necesario que dentro del procedimiento registral quede establecida la adecuada
correspondencia entre la finca registral y la parcela catastral, extremo que habra
de ser objeto de calificacién por el registrador de la propiedad, tal como se esta-
blece en los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 18.2, letra d), del Texto Refundido
de la Ley del Catastro. Ha de considerarse, pues, en los términos expuestos, que
la certificacion catastral descriptiva y grafica es un documento idéneo al objeto de
acreditar la naturaleza rustica o urbana de un inmueble (art. 7 del Texto Refun-
dido de la Ley del Catastro Inmobiliario), si bien es requisito necesario para ello
que haya sido establecida por el registrador de la propiedad la correspondencia
con la finca registral, extremo que no resulta acreditado ya de la propia escritura
objeto de calificacion, tal como se manifiesta por el notario autorizante del titulo,
que no considera acreditada la referencia catastral con la certificaciéon aportada,
lo cual es ratificado por los comparecientes que expresamente manifiestan la no
correspondencia del contenido de la certificacién catastral con la realidad fisica
y de ahi que soliciten la modificacién de la superficie registral de la finca y la des-
cripcién de las edificaciones realmente existentes, para adecuar la descripcion del
folio real al contenido del informe técnico que se testimonia, en el que si bien se
manifiesta la coincidencia de linderos con la certificacién catastral, expresamente
certifica que en realidad la finca registral nimero 11.787, sobre la que se declara la
obra nueva, tiene una superficie de mil ochocientos sesenta y seis metros cuadra-
dos con cuarenta y dos decimetros cuadrados y que esta conformada por parte de
las parcelas 65 y 62 del Poligono 11 de rustica. Igualmente conforme a los articu-
los 9.1 de la Ley Hipotecaria y 51.1 de su Reglamento, el titulo ha de definir con
precision el objeto del derecho de propiedad y por tal motivo no basta con des-
cribir la finca como «Rustica, hoy en parte urbana. Trozo de terreno», pues ni se
concreta o delimita cudl es la porcién de terreno que tiene tal naturaleza, ni del
contenido de la certificacion catastral se desprende la necesaria coincidencia con
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la superficie ocupada por las edificaciones, que segin el Catastro es de ciento
veinte metros cuadrados y conforme al titulo e informe técnico es de doscientos
cincuenta metros cuadrados y veintiin decimetros cuadrados, debiendo ademas
precisarse que tal consideracion es a los solos efectos catastrales antes expuestos,
ya que la totalidad de la finca se ubica en suelo con la consideracién de rustico o
utilizando la terminologia del articulo 12.1 del Texto Refundido de la Ley de Suelo,
«situacién bésica de suelo rural». Ha de ser confirmado, pues, el primer defecto de
la nota de calificacion en los términos expuestos. Es posible constituir un comple-
jo inmobiliario sobre una tnica finca registral, debate que en la actualidad carece
de sentido al estar admitida expresamente tal posibilidad por el articulo 17.3 del
Texto Refundido de la Ley de Suelo, «el complejo inmobiliario podra constituirse
sobre una sola finca o sobre varias», lo que conduce a establecer el hecho dife-
rencial que lo distinga de la propiedad horizontal tumbada, lo cual suele hacerse
considerando que, en esta tltima, se mantiene la unidad juridica y funcional de la
finca, al permanecer el suelo y el vuelo como elementos comunes, sin que haya di-
visién o fraccionamiento juridico del terreno que pueda calificarse de parcelacion,
no produciéndose alteracion de forma, superficie o linderos. La formacion de las
fincas que pasan a ser elementos privativos en un complejo inmobiliario en cuanto
crean nuevos espacios del suelo objeto de propiedad totalmente separada a las que
se vincula en comunidad ob rem otros elementos, que pueden ser también porcio-
nes de suelo como otras parcelas o viales, evidentemente ha de equipararse a una
parcelacion a los efectos de exigir para su inscripcion la correspondiente licencia
si la normativa sustantiva aplicable exige tal requisito (cfr. art. 17.2.° del Texto Re-
fundido de la Ley de Suelo). En la actualidad el articulo 17.6 exige, en todo caso,
una licencia especifica para este tipo de situaciones juridicas. Por el contrario, la
propiedad horizontal propiamente tal, aunque sea tumbada, desde el momento
en que mantiene la unidad juridica de la finca —o derecho de vuelo— que le sir-
ve de soporte no puede equipararse al supuesto anterior, pues no hay divisién o
fraccionamiento juridico del terreno al que pueda calificarse como parcelacion,
pues no hay alteracion de forma —la que se produzca sera fruto de la edificacién
necesariamente amparada en una licencia o con prescripcion de las infracciones
urbanisticas cometidas—, superficie o linderos. Por otro lado, también el caso que
nos ocupa puede considerarse como asimilado a una divisién a los efectos de la
necesidad de obtencion de la pertinente licencia en los términos que establece el
articulo 17.2 de la Ley del Suelo.

Resolucién de 22-1-2014
(BOE 13-2-2014)
Registro de la Propiedad de Tacoronte

HIPOTECA.

La Resolucion de este Centro Directivo, de 29 de octubre de 2013, ya indic6
que toda escritura de constitucién de préstamo hipotecario o pacto posterior re-
lativo a la ejecucion directa de los bienes sobre los que recae la garantia, precisa,
desde la entrada en vigor de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de la incorporacién
del certificado de tasacién de la finca a que se refiere el articulo 682.2.1 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil como requisito de la escritura de constitucién de
hipoteca para la ejecucién directa en la nueva redacciéon de la norma. Dado el
caracter constitutivo de la inscripcién de la hipoteca que supone que el proce-

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 743, pdgs. 1267 a 1332 1275



Juan José Jurado Jurado

dimiento de ejecucién hipotecaria se desarrolla sobre la base de los pronuncia-
mientos registrales, el tipo para subasta no solo se hara constar en la escritura
de constitucion de hipoteca sino también en la propia inscripcién causada por
esta (art. 130 de la LH).

Resolucién de 23-1-2014
(BOE 13-2-2014)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 8

EMBARGO.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid., por todas, la Resolucién
de 3 de diciembre de 2013) que la caducidad de las anotaciones preventivas ope-
ra ipso iure una vez agotado el plazo de cuatro anos, 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. En
el presente expediente, existia vigente en el Libro Diario al tiempo de producirse
la caducidad de la anotacién preventiva de embargo cuya prérroga se pretende
un asiento de presentaciéon de mandamiento de prérroga procedente del Juzgado
que ordend el asiento de anotacién originario. Como tesis de principio, de haber
superado la calificacién positiva, la prorroga de la anotacién preventiva retrotrae-
ria sus efectos, por imperativo de los articulos 24 y 72 de la Ley Hipotecaria, a la
fecha en que se causé el referido asiento de presentacion. Sin embargo, el asiento
de presentacion referido tenia por objeto una finca distinta de la que constaba
embargada en el Registro, y el mandamiento subsanatorio por el que se rectifico
la finca a embargar se dict6 con posterioridad a la fecha de caducidad, por lo que
esta ya habia desplegado sus efectos.

Resolucién de 23-1-2014
(BOE 13-2-2014)
Registro de la Propiedad de Rosas, namero 2

DOMINO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE.

Aunque una marina interior en la que existen amarres para naves deportivas
supone la competencia de la Comunidad Auténoma en materia de puertos depor-
tivos y marinas interiores, eso no excluye la competencia concurrente del Estado
respecto de la delimitaciéon del dominio pablico maritimo-terrestre. Queda, por
tanto, fuera de duda que los canales y pantalanes de la marina interior de Empu-
riabrava fueron desde su origen bienes de dominio publico maritimo-terrestre.
Queda asi desvirtuada la primera premisa en la que se basa la tesis impugnativa
del recurrente al afirmar que la finca de la que se transmite una participacién indi-
visa en el titulo calificado no ha sido nunca de dominio ptblico. La Ley 22/1988, de
28 de julio, de Costas (al igual que posteriormente hicieran otras normas sectoria-
les, como el art. 8 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, o el art. 95
del Texto Refundido de la Ley de Aguas de 20 de julio de 2001) introduce una pro-
funda modificacion y otorga al deslinde una eficacia mucho mayor, estableciendo
expresamente en su articulo 13, nimero 1, que el deslinde aprobado «declara la
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posesion y la titularidad dominical a favor del Estado, sin que las inscripciones del
Registro de la Propiedad puedan prevalecer frente a la naturaleza demanial de los
bienes deslindados». Ahora bien, esta eficacia, en puridad, no resulta del mismo
deslinde que propiamente no «constituye» el derecho dominical que proclama,
sino que simplemente lo «declara», pero sin constituirlo ex novo. Ello se explica
por cuanto que el titulo genérico que inviste a la Administracién de la condicién
de dominus sobre el dominio publico es la Ley que establece las caracteristicas
fisicas o naturales de determinadas categorias globales de bienes a los que otorga
la condicién de demaniales (en este caso, las riberas del mar), de forma que la pre-
cisién sobre el terreno del quantum de este dominio a través del deslinde genera
un titulo especifico e inmediato de la titularidad dominical de la Administracién.
Por tanto, teniendo en cuenta el citado caracter declarativo y no constitutivo del
de deslinde, no puede acogerse favorablemente el razonamiento del recurrente de
que no constando inscrito el deslinde aprobado por la Orden Ministerial de 23 de
diciembre de 2010, la registradora no puede tomar en cuenta el debatido caracter
demanial de la finca transmitida, dada la limitacién de los medios de calificacién
que impone el articulo 18 de la Ley Hipotecaria. Partiendo de las anteriores consi-
deraciones sobre el caracter demanial de la finca y amarre cuestionado, es preciso
determinar la forma en que interfiere tal dato con la eficacia de las inscripciones
de dominio practicadas a favor de los vendedores y sobre su poder de disposicion.
A tal efecto, hay que recordar que, como ha declarado este Centro Directivo en su
Resolucion de 10 de noviembre de 2010, conforme al articulo 132, niimero 2 de
la Constitucién, son bienes de dominio publico estatal en todo caso, ademas de
los que determine la Ley, la zona maritimo-terrestre y las playas. En desarrollo de
este precepto constitucional, la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, declara que
los bienes de dominio publico maritimo-terrestre definidos en la misma son ina-
lienables, imprescriptibles e inembargables (cfr. art. 7), careciendo de todo valor
obstativo frente al dominio publico las detentaciones privadas, por prolongadas
que sean en el tiempo y aunque aparezcan amparadas por asientos del Registro de
la Propiedad (cfr. art. 8), y sin que puedan existir terrenos de propiedad distinta
de la demanial del Estado en ninguna de las pertenencias del dominio publico
maritimo-terrestre (cfr. art. 9, nam. 1). Queda, por ultimo, por determinar si la
reforma introducida por la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccién y uso soste-
nible del litoral y de modificacién de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, ha
producido una exclusién ope legis del dominio publico de la finca a que se refiere
este expediente y su paralela atribucion al titular registral, como sostiene el recu-
rrente, en base a la Disposicién Adicional décima de la citada ley. En el caso del
presente expediente, la condicién de titular inscrito si la cumplen los vendedores.
Ahora bien, el reintegro a favor de dichos titulares registrales en el dominio de los
terrenos inscritos, situados en urbanizaciones maritimo-terrestres, que «dejen de
formar parte del dominio publico» por aplicacion de la citada Ley 2/2013 no se es-
tablece de forma automatica e incondicionada, sino sujeta al requisito de la previa
revisiéon del correspondiente deslinde «de acuerdo con la Disposicién Adicional
segunda», segun la cual, «la Administracién General del Estado debera proceder
a iniciar la revision de los deslindes ya ejecutados y que se vean afectados como
consecuencia de la aprobacién de la presente Ley». Por ello fue correcta la califi-
cacion recurrida al sefalar la necesidad de «acreditar la modificacion del deslinde
que excluya la finca relacionada del dominio publico maritimo-terrestre».
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Resolucién de 24-1-2014
(BOE 13-2-2014)
Registro de la Propiedad de Lucena del Cid

TITULO INSCRIBIBLE. DOCUMENTO NOTARIAL EXTRANJERO.

Analizando, en primer lugar, el segundo defecto de la nota de calificacién,
referente a la necesidad de que se acompaiie copia auténtica de la escritura holan-
desa debidamente apostillada, ya que la apostilla aparece en la traduccién pero no
en el documento original, que es una mera fotocopia, dicho defecto debe ser con-
firmado. A la vista de la copia traducida que se acompana, el convenio realmente
se adjunta pero no aparece incorporado a la escritura —en cuyo caso formaria
parte integrante de esta y caeria bajo su forma—, por lo tanto es un documento
privado que complementa a la escritura que ejecuta los acuerdos que contiene,
por lo que no deben quedar dudas en cuanto a su autenticidad y de acuerdo con
la doctrina anteriormente invocada debe, al menos, testimoniarse notarialmente.
El registrador debe comprobar que la identidad del otorgante coincide con la que
figura en el Registro, la eventual discrepancia que pueda existir entre los datos de
identificacion que constan en el Registro y los que figuran en la escritura, puede
ser apreciada por el registrador como defecto que impida la inscripcién, si bien ha
de tratarse de una discrepancia que tenga suficiente consistencia.

En este caso, si bien es cierto, como dice la recurrente, que es explicable la
discordancia de numeracion del pasaporte por la caducidad del primero y la ob-
tencién de uno nuevo, tales circunstancias no resultan de la escritura sujeta a
calificacion, y al tratarse de cuestiones reguladas por la legislacion holandesa, la
registradora no tiene obligacién de conocerla, pudiendo exigir su acreditacion, en-
tre otros medios, mediante aseveracion o informe de un notario o cénsul espafiol
o de diplomatico, cénsul o funcionario competente del pais de la legislacién que
sea aplicable de conformidad con lo dispuesto en el articulo 36 del Reglamento
Hipotecario. Solo podra, bajo su responsabilidad, prescindir de dichos medios si
conociere suficientemente la legislacion extranjera de que se trate, haciéndolo asf
constar en el asiento correspondiente.

Resolucién de 27-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de Adeje

PROPIEDAD HORIZONTAL.

La rectificacion del titulo constitutivo de la propiedad horizontal, por existir
errores o inexactitudes en el mismo, queda sujeta a la normativa contenida en la
Ley de Propiedad Horizontal, en cuanto es una modalidad de modificacién del
titulo constitutivo, por lo que se precisa acuerdo previo de la junta de propieta-
rios que la acuerde (cfr. arts. 5, 7, 10 y 17 de la LPH, segtin redacciéon dada por
los ntimeros cuatro y cinco de la Disposicién Final 1.* de la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovaciéon urbanas, BOE de 27 de junio).
Por lo que tratandose de un elemento que forma parte de un edificio en propie-
dad horizontal, serd necesario que preste su consentimiento el titular registral del
elemento cuyos linderos y descripciéon se quiere rectificar, pero también los titu-
lares de los elementos colindantes a los que pueda afectar indirectamente dicha
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rectificacién (cfr. arts. 20 y 40 de la LH). También se precisara el consentimiento
de la junta de propietarios en la medida que la rectificacion del titulo constitutivo
pueda afectar a elementos comunes.

Resolucién de 27-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de Malaga, nimero 3

HIPOTECA.

Interpretando arménicamente lo expuesto y los preceptos contenidos en los
articulos 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 82 de la Ley Hipotecaria, para
valorar el alcance de la nota marginal de expedicién de certificacién de dominio
y cargas en relacion con la prescriptibilidad de la inscripcién de hipoteca a cuyo
margen se practica deben diferenciarse dos hipétesis diferentes, a saber:

— Primera, que la nota marginal se expida después de que conste registral-
mente el vencimiento de la obligacién garantizada por la hipoteca, cir-
cunstancia que de modo mas comun se producira por el transcurso del
plazo por el que se constituy6 el préstamo. En este caso, la nota marginal
de expedicién de certificacién de cargas interrumpe la prescripcion de la
accion ya nacida de acuerdo con el articulo 1973 del Cédigo Civil y vuelve
a iniciarse el computo del plazo legal, de modo que hasta que transcurran
veintitn afios contados desde la fecha en que la nota se extendié (Resolu-
ciones de este Centro Directivo de 4 de junio de 2005 y 24 de septiembre de
2011, que cita el recurrente) sin que medie otro asiento que otra circuns-
tancia acredite, no podra procederse a cancelar por caducidad el asiento de
inscripcion de hipoteca a que se refiere la nota marginal.

— Segunda, que no habiendo llegado el dia en que la prestacién, cuyo cum-
plimiento se garantiza, deba ser satisfecha en su totalidad segiin Registro,
esto es, basicamente, durante el periodo contractual de amortizacién, se
extienda en virtud del correspondiente mandamiento la nota al margen
de la inscripcion de hipoteca acreditativa de haberse expedido certifica-
cién de dominio y cargas para procedimiento de ejecucién hipotecaria. En
este supuesto, nada interrumpe la nota marginal porque ningtin plazo de
prescripcion habra nacido previamente —al menos desde la perspectiva
registral— y, no determinando la extensién de la nota marginal segin lo
expuesto, ninguna fecha especial en relacién con el plazo de prescripcion,
no podré cancelarse por caducidad conforme al articulo 82, parrafo quinto
de la Ley Hipotecaria la inscripciéon de hipoteca hasta que transcurra el
plazo de veinte afios que para la prescripcién de la accién hipotecaria esta-
blecen los articulos 1964 del Cédigo Civil y 128 de la Ley Hipotecaria mas
un afio mas, contados no desde la extensién de la nota marginal sino desde
la fecha de amortizacion final del préstamo.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 743, pdgs. 1267 a 1332 1279



Juan José Jurado Jurado

Resolucién de 27-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de La Corufia, namero 1

TESTAMENTO. INTERPRETACION.

Ciertamente el primer elemento en la interpretacion de los testamentos es el
literal, pero merced a la utilizacién de otros elementos interpretativos se estable-
ce cual es el verdadero significado de las clausulas testamentarias. El Tribunal
Supremo ha hecho aplicacién en numerosas ocasiones de la prueba extrinseca,
y sefiala la importancia del factor teleolégico y sistematico con objeto de lle-
gar a una interpretacién armonica del testamento. En este sentido, la sentencia
de 9 de noviembre de 1966: «atendiendo fundamentalmente a la voluntad del
testador, para la que ha de tomarse en consideraciéon todo cuanto conduzca a
interpretar la voluntad verdadera, captando el elemento espiritual sin limitarse
al sentido aparente o inmediato de las palabras y basandose para tal indaga-
cion en los elementos gramatical, 16gico y sistematico, mas sin establecer entre
ellos prelacién o categorias». En consecuencia, la interpretacion debe dirigirse
fundamentalmente a interpretar la voluntad del testador con los limites de que
el que puede aclararla en primera persona ya no vive, y el caracter formal del
testamento, que exige partir de los términos en que la declaracién aparece re-
dactada o concebida. La jurisprudencia ha empleado como primera norma de
interpretacion la literalidad de las palabras empleadas en el testamento, si bien
atemperada y matizada por los elementos légicos, teleoldgicos y sistematicos
que conforman el sentido espiritual de la voluntad del testador, esto es su vo-
luntad real.

Resolucién de 28-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de Alicante, namero 3

PARCELACION URBANISTICA: VENTA DE PARTICIPACION INDIVISA DE FINCA.

Sobre la cuestién planteada, este Centro Directivo se ha pronunciado en
reiteradas ocasiones desde la Resolucion de 10 de octubre de 2005 hasta las mas
recientes, y especialmente la de 2 de enero de 2013, han fijado sistematicamente
la doctrina en la materia segtin la cual, sin perjuicio de que la autoridad admi-
nistrativa, utilizando medios mas amplios de los que se pueden emplear por el
registrador, pueda estimar la existencia de una parcelacion ilegal, la venta de
participaciones indivisas de una finca no puede traer como consecuencia, por
si sola, la afirmacién de que exista una parcelacién ilegal, ya que para ello es
necesario, bien que, junto con la venta de participacion indivisa se atribuya el
uso exclusivo de un espacio determinado susceptible de constituir finca inde-
pendiente, bien que exista algin otro elemento de juicio que, unido a la venta
de la participacion, pueda llevar a la conclusién de la existencia de la repetida
parcelacion. Ahora bien, ni la ausencia de asignacion formal y expresa de uso
individualizado de una parte del inmueble en la escritura ni la manifestacion
contraria al hecho o voluntad de que se produzca aquella asignacién, reitera-
da posteriormente en el acta, bastan por si solas para excluir la calificacién de
parcelacion urbanistica, pues el elemento decisorio es la existencia de indicios
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suficientes, que desvirttien dichas afirmaciones. Por lo tanto, la simple compro-
bacién de la referencia catastral incorporada al documento, en la que consta que
la participacién de que es titular la vendedora tiene un uso individualizado como
almacén-estacionamiento y forma parte de una finca en la que existe una cons-
truccion, constituye un elemento de juicio que permite concluir que probable-
mente exista una parcelacion ilegal, presuncién esta que solo puede desvirtuarse
por la obtencién de la oportuna licencia de segregaciéon o declaracion municipal
de su innecesariedad.

Resolucién de 29-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de Oropesa del Mar, namero 1

EXPEDIENTE DE DOMINIO DE REANUDACION DE TRACTO INTERRUM-
PIDO.

Para la inscripcion de un testimonio de un auto dictado en expediente de do-
minio de reanudacion del tracto, es necesario que se consignen las circunstancias
personales en los términos previstos en los articulos 9 de la Ley y 51 del Regla-
mento Hipotecario. Respecto a la exigencia de que conste la firmeza del auto,
dado el tenor literal del mismo que subordina la expedicién del testimonio literal
a su firmeza, el espacio de tiempo transcurrido entre las fechas de la resolucion
y de la expedicién del citado testimonio y no habiendo otros elementos de juicio
que permitan presumir que no se ha cumplido con lo ordenado en aquella, resulta
claramente que en el momento en que se expide el testimonio literal a efectos de
inscripcion era ya firme el auto judicial acordando la inmatriculacién de la finca,
por lo que el defecto debe decaer. Dado que la finca respecto a la que el promotor
del expediente realiz6 la adquisicion en la actualidad se encuentra extinguida y ha
sido sustituida por subrogacion real por sendas fincas de reemplazo resultantes
de una reparcelacién, hay que entender que la fecha de la inscripciéon que debe
considerarse a los efectos del articulo 202 de la LH es la del ultimo titular de la
finca de origen.

Resolucién de 29-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de Bande

INMATRICULACION.

La inmatriculacién de fincas por la via del doble titulo exige el encadenamien-
to de dos adquisiciones sucesivas o directamente coordinadas con la finalidad de
lograr cierta certidumbre de que el inmatriculante es su verdadero duefio. Se bus-
ca asi que sean dos transmisiones efectivas y reales. Por ello, y aun cuando la fun-
cion registral no pueda equipararse a la judicial, no se excluye que el registrador
pueda apreciar el fraude cuando de la documentacion presentada resulte objetiva-
mente un resultado antijuridico, cuando el contexto resulta de lo declarado por el
presentante y de los libros del Registro, pues la tarea de calificacién no se limita
a una pura operacion mecanica de aplicacién formal de determinados preceptos,
ni al registrador le esta vedado acudir a la hermenéutica y a la interpretacién con-
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textual. De este modo se ha reiterado por este Centro Directivo que el registrador
puede detener la inmatriculacién cuando estime la instrumentalidad de los titu-
los, si bien esta no puede derivar de simples sospechas, debiendo estar suficiente-
mente fundadas. Para esto debe estudiarse el caso concreto. En el presente caso,
el caracter ad hoc de la documentacion se puede inferir de las circunstancias que
rodean su otorgamiento: el doble titulo publico exigido en el articulo 205 de la Ley
Hipotecaria se pretende conseguir a través de dos titulos —de disolucién y aporta-
ciéon— cuya naturaleza traslativa —como se ha dicho— es discutida, lo que lo hace
un supuesto maés claro atn que el de la resolucién de 9 de mayo de 2013, donde al
menos habia un titulo traslativo claro como era una compraventa; la coetaneidad
de negocios es evidente, pues el titulo previo —disolucién de condominio— fue
otorgado ante el mismo notario y con el nimero de protocolo inmediato anterior
al que pretende servir de base para la inmatriculacion de la finca; la escasa reper-
cusion fiscal de la operacion es clara; no se acredita de modo fehaciente la consti-
tucién del condominio que se disuelve limitandose los coduenos a senalar que ad-
quirieron sus respectivas porciones al fallecimiento indeterminado de diferentes
causantes sin justificacién alguna; y el Catastro figura a nombre de «herederos de
J. V. R.» cuando solo dos de las cuotas de la comunidad disuelta se dicen proceder
de tal herencia, mientras que la otra tercera parte indivisa se afirma procede de la
herencia de dona D. R. C., que nada tiene que ver con aquella.

Resolucién de 30-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de Aldaia

PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

El articulo 108 del Reglamento Hipotecario permite que un titulo anterior-
mente presentado, una vez caducado el asiento de presentacién, pueda volver a
presentarse y provocar la iniciacién de un nuevo procedimiento con todos los
efectos que la legislacion hipotecaria prevé. Ahora bien, esta facultad de reiterar la
presentacion y la peticién de calificacion, ya por si excepcional, no puede mante-
nerse cuando la cuestién ha sido objeto de un recurso contra la calificaciéon cues-
tionada, ya se trate de un recurso potestativo ante esta Direccién General, o de una
impugnacion directa ante los tribunales a través del juicio verbal (cfr. art. 324 de
la LH), pues en tales casos la resolucién que recaiga sera definitiva, sin posibilidad
de reproducir la misma pretensién. Desde luego no cabe durante la pendencia del
recurso, pues en tal situacién sigue vigente el asiento de presentacion del titulo,
sin que sea admisible la existencia de un doble procedimiento registral —en virtud
de la existencia de dos asientos de presentacién— respecto de un mismo titulo (cfr.
Resolucion de 10 de junio de 2009). Pero tampoco cabe, una vez recaida Resolu-
cién en el procedimiento del recurso, que haya devenido firme por no haber sido
objeto de impugnacion judicial dentro del plazo preclusivo de dos meses previsto
para ello (cfr. art. 328 de la LH).
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Resolucién de 30-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de Villena

CALIFICACION REGISTRAL.

El articulo 254 de la Ley Hipotecaria es explicito al imponer un veto a cual-
quier actuacién registral si no se cumplen previamente determinadas obligaciones
fiscales. Se excluye el acceso al Registro de la Propiedad y se impone al registrador
el deber de comprobar, para la admisién del documento, el previo cumplimiento
de las obligaciones tributarias a que pudiera estar sometido el acto o contrato que
pretenda acceder al Registro, permitiéndose tinicamente antes de que se verifique
la presentacion en la oficina fiscal, conforme a lo dispuesto en el articulo 255 de
la Ley Hipotecaria, la practica del asiento de presentacién, suspendiendo en tal
caso la calificacion y la inscripcion, con devolucién del titulo presentado, a fin
de satisfacer el impuesto correspondiente o, en su caso, alegar ante la autoridad
fiscal la no sujecioén o exencion del impuesto de los actos contenidos en el docu-
mento presentado. La decisién del registrador debe ser confirmada. El requisito
de la presentacién tnicamente podra tenerse por realizado, tal como se deduce
del propio tenor del articulo 54 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, cuando la misma
haya tenido lugar ante la Administraciéon Tributaria competente para exigirlo. Lo
mismo cabe decir respecto al Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terre-
nos de Naturaleza Urbana.

Resolucién de 31-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de Cuevas de Almanzora

INMATRICULACION.

La inmatriculacion de fincas por la via del doble titulo exige el encadenamien-
to de dos adquisiciones sucesivas o directamente coordinadas con la finalidad de
lograr cierta certidumbre de que el inmatriculante es su verdadero duefio. Se bus-
ca asi que sean dos transmisiones efectivas y reales. Por ello, y aun cuando la fun-
cion registral no pueda equipararse a la judicial, no se excluye que el registrador
pueda apreciar el fraude cuando de la documentacion presentada resulte objetiva-
mente un resultado antijuridico, cuando el contexto resulta de lo declarado por el
presentante y de los libros del Registro, pues la tarea de calificacién no se limita a
una pura operacién mecanica de aplicacién formal de determinados preceptos, ni
al registrador le esta vedado acudir a la hermenéutica y a la interpretacién contex-
tual. De este modo se ha reiterado por este Centro Directivo que el registrador pue-
de detener la inmatriculaciéon cuando estime la instrumentalidad de los titulos, si
bien esta no puede derivar de simples sospechas, debiendo estar suficientemente
fundadas. Para esto, debe estudiarse el caso concreto. En el presente expediente,
habiendo adquirido el conyuge aportante la finca mediante escritura de herencia
otorgada a su favor veintitin dias antes de la aportacién a la sociedad de ganancia-
les, y teniendo los bienes adquiridos por titulo gratuito la condicién de privativos
por naturaleza conforme a lo dispuesto en el articulo 1346.2 del Cédigo Civil, y
no existiendo problemas de coincidencia con la titularidad catastral, no puede de-
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ducirse la existencia de indicios suficientes que evidencien que la documentacién
calificada haya sido creada o concebida ad hoc con el tnico propésito de obtener
la inmatriculacién. Respecto a la virtualidad como titulo inmatriculador de una
aportacion a la sociedad de gananciales, ha de sefialarse que frente a la objecion
expresada por el registrador en el segundo defecto de la nota de calificacion, debe
tenerse en cuenta que, aun dejando al margen el anélisis de las diversas teorias
sobre la naturaleza juridica de dicho negocio, lo cierto es que comporta un verda-
dero desplazamiento patrimonial de un bien privativo de uno de los cényuges a la
masa ganancial constituida por un patrimonio separado colectivo, distinto de los
patrimonios personales de los cényuges, afecto a la satisfaccién de necesidades
distintas y con un régimen juridico diverso. Dicho transvase patrimonial tiene
indudables consecuencias juridicas, tanto en su aspecto formal como en el mate-
rial, en la medida en que implica una mutacion sustancial de la situacion juridica
preexistente, con modificacion de los poderes de gestion y disposicion que sobre el
bien ostentaba previamente el aportante. Se trata de un negocio de trafico juridico
que tiene innegable trascendencia respecto del régimen juridico aplicable en rela-
cién con el bien aportado, especialmente en lo atinente a la capacidad para admi-
nistrarlo y disponer del mismo. Segtn este criterio, debe estimarse que el negocio
de aportacion cumple el requisito de existencia de titulo publico de adquisicién a
efectos inmatriculadores.

Resolucién de 31-1-2014
(BOE 19-2-2014)
Registro de la Propiedad de Nules, nimero 1

ORDENACION DEL TERRITORIO.

Es objeto de debate en este recurso si es posible prorrogar a solicitud del
agente urbanizador la nota marginal de afeccién a las cargas urbanisticas y al
pago de la cuenta de liquidacion extendida al margen de determinadas fincas con
fecha 6 de noviembre de 2006, habida cuenta de la imposibilidad de elaborar la
cuenta definitiva de liquidacién, en tanto no se proceda a la inscripcién del mo-
dificado Proyecto de Reparcelacion, ya aprobado por el Ayuntamiento, pero atun
no documentado ni presentado a inscripcion. Por su parte el articulo 20 del Real
Decreto 1093/1997 en su apartado primero establece: «La afeccién caducara a los
siete anos de su fecha. No obstante, si durante su vigencia se hubiera elevado a de-
finitiva la cuenta provisional de liquidacién del proyecto de reparcelaciéon o com-
pensacion, dicha caducidad tendra lugar por el transcurso de dos afios, a contar
de la fecha de la constatacién en el Registro de la Propiedad del saldo definitivo,
sin que, en ningun caso, pueda el plazo exceder de siete afios desde la fecha origi-
naria de la afeccién». En cuanto al caso especifico planteado, el recurso no puede
prosperar, puesto que no existe previsiéon legal de prérroga de la nota marginal
practicada, por lo que esta caducara transcurrido su plazo. Tampoco se anotaron
las sentencias recaidas en los procedimientos resefiados y que habrian tenido sus
propios plazos de vigencia por lo que los titulares que no hayan intervenido en el
expediente no resultaran obligados al pago de las cuotas urbanisticas por haber
caducado el plazo legal de la afeccién. No obstante, y puesto que en cumplimiento
de las sentencias relacionadas se ha producido una sustancial modificacién del
proyecto de reparcelacion, nada obsta a la extensiéon de una nueva nota de afec-
cién, permitida por otra parte en la legislacién autonémica, ya que necesariamen-
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te en cumplimiento de la sentencia debe rehacerse la reparcelacion excluyendo las
fincas que en ella se resefan, reinicidandose el expediente, con notificacién a los
afectados, que seran todos aquellos que consten inscritos en ese momento, y recal-
culdndose las cuotas de afeccidn, si bien para ello sera necesario que se inscriba,
una vez documentado, el modificado aprobado.

Resolucién de 1-2-2014
(BOE 27-2-2014)
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 11

PROPIEDAD HORIZONTAL.

De acuerdo con la doctrina tradicional de la propia Direcciéon General y del
Tribunal Supremo, son admisibles las reservas estatutarias que autorizan la divi-
sién o agrupacion de un piso o local sin el acuerdo previo de la junta de propie-
tarios. Pero en el presente caso el titulo constitutivo de la propiedad horizontal
establecio la reserva unilateral de la facultad de dividir o agrupar, reserva que
una vez inscrita goza de eficacia erga ommnes mediante su inscripcion registral y
vincula a quienes han accedido a la propiedad horizontal con posterioridad, pero
de la que son titulares los sefiores P. y R. C. Como toda reserva de facultades debe
ser objeto de interpretacion estricta entre otros extremos en cuanto a su titulari-
dad que se atribuy6 a los indicados sefores y debe ser entendida como facultad
personalisima y dependiente exclusivamente de su voluntad de titulares y por lo
tanto intrasmisible.

Resolucién de 1-2-2014
(BOE 27-2-2014)
Registro de la Propiedad de Vilanova i la Geltra, ntmero 1

ANOTACION PREVENTIVA DE DERECHO HEREDITARIO.

Limitada la presente Resolucién al contenido de la nota de calificacion (cfr.
art. 326 de la LH), debe confirmarse la nota de calificacion, pues para solicitar la
anotacion preventiva de derecho hereditario hay que justificar, como requisito ba-
sico, ser heredero del titular registral y la porcién hereditaria que le corresponde.
No puede pretenderse la practica de la anotacién preventiva del derecho heredi-
tario sobre bienes inscritos a favor de terceras personas, si no se acredita ser cau-
sahabiente del titular registral y la porcion hereditaria que corresponde al deudor.
Si para la practica de la anotacién preventiva de derecho hereditario es necesario
acreditar no solo el fallecimiento del titular registral, sino también la condicién de
heredero —cuando quien solicita la anotacién preventiva del derecho hereditario
es el heredero del titular registral—, con mayor razén sera exigible cuando quien
solicita la practica de dicha anotacién es un acreedor del heredero. En este caso
es requisito necesario, pero no suficiente, acreditar que el deudor es heredero del
titular registral, asi como la porciéon hereditaria que le corresponde; ademas sera
preciso acreditar que es un acreedor con derecho a instarla, bien por solicitud, si
se trata de un acreedor de los previstos en el articulo 146.4 del Reglamento Hipote-
cario, o bien acudiendo los demas acreedores al procedimiento especial regulado
en el articulo 57 de la Ley Hipotecaria.
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Resolucién de 3-2-2014
(BOE 27-2-2014)
Registro de la Propiedad de Reus, nimero 1

ANOTACION PREVENTIVA DE DERECHO HEREDITARIO. REQUISITOS.

En el presente recurso se plantea la cuestion de si es inscribible o no una
escritura de constitucién de hipoteca de una finca sita en Catalufia, constituida
por el comprador de la misma, de nacionalidad rusa, casado «en régimen legal
ruso de comunidad de bienes», sin que intervenga en la escritura su cényuge ni
resulte acreditado el Derecho extranjero aplicable para realizar actos dispositivos
conforme a su régimen econémico matrimonial. La escritura de constitucién de
hipoteca se otorga en la misma fecha, y con nimero siguiente de protocolo, que
la previa de compraventa de la misma finca hipotecada, compra que se realiz6
«como bien comun de su sociedad conyugal», y que fue inscrita a favor del com-
prador con sujecién a su régimen econémico matrimonial. En el momento en que
el bien adquirido con sujecién a un régimen econémico matrimonial extranjero
sea objeto de un acto de disposicién no es posible mantener la indeterminacion y
en consecuencia debe acreditarse el contenido y la vigencia del Derecho extranjero
concreto aplicable al caso. Como ya ha indicado este Centro Directivo en diversas
Resoluciones (cfr. Resoluciones de 3 de enero de 2003, 26 de febrero de 2008 y
15 de julio de 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 articulo 92 del Reglamento Hipotecario 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 disposicién del bien y requisitos que el mis-
mo impone. Dicho régimen no se aplicara, segtn el criterio sentado en las citadas
Resoluciones, si la enajenacion o el gravamen se realiza contando con el consen-
timiento 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 articulo 36
del Reglamento Hipotecario, norma que regula los medios de prueba del Derecho
extranjero en relacion con la observancia de las formas y solemnidades extran-
jeras y la aptitud y capacidad legal necesarias para el acto y que, como senala la
Resolucion de esta Direcciéon General, de 1 de marzo de 2005, resulta también
extensible a la acreditacion de la validez del acto realizado segtn la ley que resulte
aplicable. Segtin este precepto, los medios de prueba del Derecho extranjero son
«la aseveracién o informe de un notario o cénsul espaiiol o de diplomatico, consul
o funcionario competente del pais de la legislacién que sea aplicable». El precepto
sefiala ademas que: «Por los mismos medios podra acreditarse la capacidad civil
de los extranjeros que otorguen en territorio espafiol documentos inscribibles».
La enumeracion expuesta no contiene un numerus clausus de medios de prueba,
ya que el precepto permite que la acreditacion del ordenamiento extranjero podra
hacerse «entre otros medios», por los enumerados.

1286 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 743, pags. 1267 a 1332



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

Resolucién de 3-2-2014
(BOE 27-2-2014)
Registro de la Propiedad de San Mateo

PUBLICIDAD FORMAL.

El registrador ha de calificar, no solo si procede o no procede expedir la in-
formacion o publicidad formal respecto de la finca o derecho (en el caso del Re-
gistro de la Propiedad) que se solicita, sino también qué datos y circunstancias de
los incluidos en el folio registral correspondiente puede incluir o debe excluir de
dicha informacion, pues cabe perfectamente que puedan proporcionarse ciertos
datos registrales y no otros relativos a una misma finca o entidad. En el presente
expediente consta que el recurrente tiene instado un procedimiento de ejecucién
de titulos judiciales dimanante de una cuenta de abogado que se sigue contra la
herencia yacente de dona J. Z. S., en cuyo procedimiento se dicté mandamiento
de anotacién preventiva de embargo contra dicha herencia yacente, anotacién
que fue denegada por aparecer la finca «a nombre de tercero que no ha sido par-
te en el procedimiento» que motivé la inscripcién cuarta de herencia, de la que
se solicita la certificacién literal. Queda, en consecuencia, acreditado un interés
legitimo y patrimonial en la solicitud de la certificacion literal, en los términos
expuestos en los anteriores fundamentos de Derecho. Dicha certificacién podra
hacerse plenamente extensiva, entre otros extremos a todo aquel contenido que
sea necesario para que el recurrente pueda instar los correspondientes procedi-
mientos judiciales, como son, sin animo exhaustivo, fecha de defuncién y lugar
de fallecimiento de la causante, nombre del notario autorizante del testamento,
fecha y namero de protocolo, asi como de todas aquellas estipulaciones que no
sean estrictamente personales; nombre del notario autorizante de la escritura de
manifestacién de herencia, fecha y namero de protocolo, asi como de aquellas
estipulaciones que hagan referencia a la adquisicion hereditaria, como puede ser
la aceptacion de la herencia pura y simple o a beneficio de inventario, nombre y
apellidos del heredero.

Resolucién de 4-2-2014
(BOE 27-2-2014)
Registro de la Propiedad de Pozoblanco

RECURSO GUBERNATIVO.

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
de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones
de registradores de la propiedad es exclusivamente la determinacién de si la ca-
lificacién negativa es o no ajustada a Derecho. No tiene, en consecuencia, por
objeto cualquier otra pretension de la parte recurrente, sefialadamente la deter-
minacién 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 agrupacion
practicada. 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 consentimiento de todos los interesados, bien por los Tribunales de
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Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos (arts. 1, 38,
40, 82 y 83 de la LH).

Resolucién de 4-2-2014
(BOE 27-2-2014)
Registro de la Propiedad de Felanitx, namero 1

HIPOTECA.

Conforme a los articulos 132 de la Ley Hipotecaria y 685 de la LEC, es nece-
saria la demanda y requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipote-
cados que haya acreditado al acreedor la adquisicién de sus bienes, entendiendo
la Ley Hipotecaria que lo han acreditado quienes hayan inscrito su derecho con
anterioridad a la nota marginal de expedicién de certificacion de cargas.

Resolucion de 5-2-2014
(BOE 27-2-2014)
Registro de la Propiedad de Valladolid, nimero 5

HIPOTECA.

Se trata de delimitar la interpretacién y alcance del articulo 6 de la Ley
1/2013, de 14 de mayo. La controversia se centra en una de las tres circunstan-
cias del citado contrato cuya presencia completa la definicién del supuesto de
hecho de la norma, en particular la referida a que se trate de préstamos hipote-
carios «que lleven asociada la contratacién de un instrumento de cobertura del
riesgo del tipo de interés». En la locucién «instrumento de cobertura del riesgo
de interés» se comprenden varias figuras cuyo objetivo comtn es minimizar el
riesgo que asume el prestatario al contratar un préstamo hipotecario a interés
variable derivado de una posible subida de tipos, hipé6tesis previsible en con-
tratos de larga duracién, que pueden determinar eventualmente una dificultad
o imposibilidad de hacer frente a las cuotas periédicas de amortizacién. Entre
tales modalidades de cobertura, junto con el swap o permuta financiera de tipos
de interés, que supone un cambio temporal del tipo de interés variable contra-
tado por otro fijo, figura el denominado «cap.» hipotecario que protege contra
la subida del tipo de interés por encima de un determinado limite maximo y
durante un concreto periodo de tiempo. Durante ese periodo y mediante el pago
de una cantidad (que se denomina «prima», pero esta denominacién no debe
confundir, pues no se trata de un seguro) el prestatario queda a salvo de las alzas
del tipo de interés que puedan producirse por encima del nivel que se hubiera
pactado. Una vez finalizado el plazo para el que se ha contratado esta cobertu-
ra, volveran a pagarse los intereses al tipo que resulte de la revisién periédica
pactada. El «cap.» exige el pago inicial de una cantidad que debe ser abonada
por el cliente con arreglo al sistema de liquidacién pactado, con independencia
de lo que ocurra con los tipos de interés posteriormente. Estas coberturas rigen
normalmente durante periodos cortos muy inferiores a la duracién media de
los préstamos hipotecarios. El recurrente, basando su tesis impugnativa en una
interpretacion meramente literal del articulo 6 de la Ley 1/2013, entiende que
en el caso objeto del presente expediente no concurre la circunstancia de que el
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préstamo hipotecario escriturado «lleve asociada la contratacién de un instru-
mento de cobertura del riesgo del tipo de interés». Sin embargo, frente a dicha
interpretacion literal debe prevalecer otra que, conjugando todos los elementos
de una hermenéutica completa de la norma, responda a su verdadera finalidad
que, como se ha dicho, es eminentemente tuitiva y protectora del prestatario
frente al riesgo del incremento de los costes financieros de la operacién que
pueden generar un peligro de insolvencia e impago que, a su vez, determine la
ejecucion y la pérdida de la propia vivienda. La accién de asociar en este caso
se debe entender no en el sentido de vincular, sino en el de relacionar (tercera
de las acepciones del diccionario de la Real Academia de la Lengua). Esta re-
lacion, en el presente caso, existe segiin se desprende de una atenta lectura de
la cldusula contractual debatida. En la misma no solo se establece la prevision
de la bonificacién del tipo de interés para el caso de que se llegue a contratar el
instrumento de cobertura, ni se limita a ofrecer una informacién detallada de
las caracteristicas del mismo, sino que, ademas, prefigura, preordena, la regu-
lacion contractual de la cobertura para el caso de que finalmente, en cualquier
momento de la vida del préstamo hipotecario, se contrate. En este sentido, si
bien en la citada cldusula no existe una «imposicién del contrato» en el sentido
de «obligar a contratar», si existe lo que la sentencia del Tribunal Supremo, de 9
de mayo de 2013, denomina «imposicién del contenido». Finalmente, tampoco
constituye motivo que enerve tal conclusion el argumento invocado por el re-
currente en el sentido de que para que sea obligatoria la expresién manuscrita
de la advertencia es necesario el requisito adicional de que entre los posibles
riesgos del contrato se encuentre el de la existencia de «eventuales liquidaciones
periddicas asociadas al instrumento de cobertura del préstamo [que] pueden ser
negativas». Sin necesidad ahora de prejuzgar si tal requisito adicional es o no
imprescindible, es lo cierto que de serlo no puede salvar el obstaculo sefalado
en la calificacién, pues la atenta lectura de la estipulacién debatida claramente
pone de manifiesto la prevision de tal peligro financiero, segin se desprende de
la siguiente previsién: «Una vez formalizada la operaciéon de cobertura o Cap.,
los tipos de interés pueden evolucionar de tal manera que el coste financiero so-
portado por el cliente (primas) sea superior a las cantidades a recibir del Banco
durante la vigencia de la operacién, pudiendo darse la circunstancia, por tanto,
de que en determinados periodos de célculo, e incluso en la totalidad de los
mismos, el cliente haya pagado la prima, o deba hacerlo si opta por una prima
periddica, sin recibir contraprestacion del Banco».

Resolucién de 5-2-2014
(BOE 28-2-2014)
Registro de la Propiedad de Borja

EMBARGO.

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 articulo 175.2.° del Re-
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glamento Hipotecario dictado en el procedimiento en el que se ordené la practica
de aquella anotacién, si al tiempo de presentarse aquel en el Registro, se habia
operado ya la caducidad.

Resolucién de 6-2-2014
(BOE 4-3-2014)
Registro de la Propiedad de Orense, numero 1

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: CONTENIDO MINIMO DEL DE-
RECHO QUE SE INMATRICULA.

El pacto de mejora es un pacto sucesorio regulado en los articulos 214 a 218
de la Ley 2/2006, de 14 de junio, de Derecho Civil de Galicia. El articulo 215 dis-
tingue entre pacto con entrega de presente, que determina la adquisicién del bien
por el mejorado, y pacto sin entrega actual, en el que la adquisicién se produce al
fallecimiento del mejorante. En el caso de pacto con entrega actual o de presente,
los articulos 216 y 217 admiten la posibilidad de que el mejorante se reserve la
facultad de disponer por actos inter vivos, a titulo oneroso o gratuito. En la escri-
tura calificada se documenta un «pacto de mejora con entrega actual» del bien,
reservandose los mejorantes el usufructo y la facultad de disponer por actos inter
vivos y se impone al mejorado la prohibicién de disponer del bien mientras viva,
que pasara a su fallecimiento a sus descendientes, salvo que se produzca determi-
nada circunstancia. En el supuesto de este expediente, no puede equipararse el
pacto de mejora que se documenta en la escritura calificada con la donacién con
reserva de la facultad de disponer o con pacto de reversién a las que se refieren
los articulos 639 y 641 del Cédigo Civil, porque las restricciones que se han hecho
al dominio, en el negocio de transmisién, son tan grandes que agotan el poder de
disposicién. Examinadas todas las circunstancias que concurren en la escritura
calificada, resulta que el mejorado adquiere un dominio desprovisto de todas las
cualidades que segun el referido articulo 348 del Cédigo Civil integran el mismo,
pues no puede «gozar» ni «disponer» de la finca, adquiriendo, de momento y al
menos hasta el fallecimiento del mejorante, una titularidad puramente formal de
la nuda propiedad. Y esa titularidad puramente formal, junto con la imposibilidad
de reflejar registralmente la reserva de la facultad de disponer a favor de los trans-
mitentes, impide la inmatriculacién de la finca.

Resolucién de 6-2-2014
(BOE 4-3-2014)
Registro de la Propiedad de Xirivella

PROPIEDAD HORIZONTAL: CONVERSION DE UN ELEMENTO PRIVATIVO
EN COMUN.

En el presente caso, es cierto que, como manifiesta el recurrente, no se trata de
la adquisicion de un elemento privativo por la comunidad que haya de inscribirse
en favor de dicha comunidad o a nombre de la junta de propietarios, lo que, como
ya entendi6 este Centro Directivo en Resolucion de 1 de septiembre de 1981, no es
posible por carecer de personalidad juridica. Lo que se formaliza en la escritura
calificada es la transformacién de un elemento privativo en elemento comin me-
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diante el correspondiente acto de afectaciéon y modificacién consiguiente del titulo
constitutivo de la propiedad horizontal, algo que ya ha admitido expresamente
esta Direccion General en la citada Resolucion y otras muchas posteriores, entre
las cuales cabe citar la méas reciente de 4 de octubre de 2013 en los siguientes
términos: «Indudablemente, en el ambito de la autonomia de la voluntad para
configurar el derecho real adquirido en régimen de propiedad horizontal cabe
transformar un elemento privativo en elemento comun al servicio de todos los
titulares de propiedad separada sobre los distintos pisos, locales o departamentos
susceptibles de aprovechamiento independiente. Dicha transformacién requiere
el correspondiente acto de afectacion, que por comportar la modificacion del ti-
tulo constitutivo debera ser acordado por la junta de propietarios en la forma
establecida en el articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal (por unanimidad,
con las especialidades y excepciones en dicha norma establecidas)». Por lo demas,
esta afectacion tiene caracter de acto colectivo para cuya adopcion es suficiente
cumplir tales requisitos —junto al consentimiento individual del propietario del
elemento privativo que se transforma—, lo que ha quedado acreditado fehaciente-
mente en la escritura calificada, la cual determina perfectamente la configuracién
y extension del derecho cuya inscripcion se solicita (cfr. arts. 6 y 9 de la LH, 51.6
del RHy 172 del RN).

Resolucién de 7-2-2014
(BOE 4-3-2014)
Registro de la Propiedad de Canjayar

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: TITULOS CREADOS AD HOC.

El control de la inmatriculacién por titulo publico exige a los registradores
que al efectuar su calificacién, extremen las precauciones para evitar el acceso
al Registro de titulos elaborados ad hoc con el unico fin de obtener la inmatricu-
lacion, 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 inmatriculaciéon mediante titulo publico ha instituido el legislador. El
caracter ad hoc de la documentacién se puede inferir de las circunstancias que ro-
dean su otorgamiento (la coetaneidad de ambos negocios, la inexistencia de titulo
original de adquisicién y el nulo coste fiscal como reconoce el recurrente al estar
exenta la aportacién). En el presente expediente, la escueta nota de calificacion se
limita a manifestar que «resulta palmario que el titulo presentado ha sido elabo-
rado a los solos efectos de motivar la inmatriculacién de la finca», pero no motiva,
ni justifica minimamente su calificacién, siendo asi que, como se ha expuesto en
los anteriores fundamentos de Derecho, el registrador puede llegar a valorar la
existencia de una creacién ad hoc de los titulos inmatriculadores, pero para ello
es preciso que justifique y fundamente suficientemente las razones en que se basa,
por cuanto no debe olvidarse que de conformidad con el articulo 1277 del Cédigo
Civil se presume que la causa existe y es licita.
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Resolucién de 7-2-2014
(BOE 4-3-2014)
Registro de la Propiedad de Guernica-Lumo

PROPIEDAD HORIZONTAL: SERVIDUMBRES SOBRE ELEMENTOS PRIVA-
TIVOS.

La comunidad puede exigir de uno o de varios copropietarios la constitucién
de servidumbres sobre los elementos de uso privativo para la creacién de servicios
comunes si estos son imprescindibles para la ejecucién de los acuerdos aproba-
dos con las mayorias necesarias y responden a un interés general de todos los
comuneros. Estas servidumbres pueden ser temporales o permanentes, debiendo
ponderarse el alcance que sobre el elemento privativo tiene dicha limitacién. En el
caso que nos ocupa, es evidente que la servidumbre, necesaria para la ejecucién del
acuerdo de la junta de propietarios, debidamente tomado segtn consta en la sen-
tencia, no nace con vocacién de perpetuidad, pues aun cuando el fallo no lo diga
expresamente, asi resulta sin duda de la expresién «hasta tanto no se cree el paso
previsto en el Proyecto y Licencia de Edificacién del inmueble entre la calle (...) y
la galeria existente en la parte delantera del edificio». Tal y como esta configurada
la servidumbre podria calificarse de temporal y sujeta a condicion, y si bien su
duracion es indeterminada es determinable, pues se extinguira en el momento en
que se ejecute la obra que conllevara su innecesariedad, con lo que la servidumbre
asi configurada cumple con los requisitos del principio de especialidad a efectos de
su inscripcién. El derecho real de servidumbre constituido, como es el caso, dentro
de las medidas tendentes a la eliminacion de barreras arquitecténicas en beneficio
de todos los propietarios de los distintos pisos y locales susceptibles de aprovecha-
miento independiente, tendra la condicion de elemento comtn y la obligacién im-
puesta al titular del local de permitir dicha servidumbre se encuadra dentro de las
obligaciones propter rem vinculadas a la titularidad de la finca. La comunidad sera
la beneficiaria de la servidumbre y en consecuencia el propietario afectado tendra
derecho a que la comunidad le resarza de los dafios y perjuicios ocasionados.

Resolucién de 10-2-2014
(BOE 4-3-2014)
Registro de la Propiedad de Alicante, ntiimero 4

SEGURO DECENAL: DONACION DE VIVIENDA REALIZADA POR EL AUTO-
PROMOTOR.

El registrador suspende la inscripcién solicitada porque considera que, al no
haber transcurrido diez afios desde que se declaré la obra nueva de la vivienda
donada y no acreditarse la suscripciéon del seguro decenal, es necesario que las
donatarias liberen a los donantes de la obligacién de constituir el seguro referido
(exoneracion que debera ser manifestada por un defensor judicial por existir con-
flicto de intereses entre las donatarias y los donantes); y que los donantes acredi-
ten que la vivienda ha sido utilizada para uso propio. El recurrente mantiene que
la donacién no queda comprendida en el supuesto normativo para el cual, en caso
de transmisién de una tnica vivienda unifamiliar construida por el autopromotor
para uso propio en el plazo de diez afios, sin haber constituido el seguro decenal,
es necesario que tal autopromotor acredite haber utilizado la vivienda y sea expre-
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samente exonerado por el adquirente de la constitucién de dicha garantia. Pero tal
criterio no puede ser acogido por este Centro Directivo, pues de la interpretacién
literal y finalista de la norma referida se desprende inequivocamente que, tratan-
dose de una transmision inter vivos, entra en juego la garantia prevista por la Ley,
sin que el hecho de que se trate de una transmisioén gratuita constituya motivo de
exoneracion.

Resolucién de 10-2-2014
(BOE 4-3-2014)
Registro de la Propiedad de Benavente

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

En el supuesto de hecho de este recurso, cuando el decreto de adjudicacién y
el mandamiento de cancelacion de cargas se presentan en el Registro, la caduci-
dad y la cancelacién de la anotacién del embargo de los que dimanan ya se habian
producido. Y es que transcurridos cuatro afios desde la fecha de la anotacién,
caducé automaticamente la anotacion preventiva. Para que la cancelacion de las
cargas posteriores ordenadas en el mandamiento hubiera sido posible, debi6 ha-
berse presentado en el Registro el testimonio del decreto de adjudicacién y el
mandamiento de cancelacién de cargas o, al menos, el testimonio del auto de
adjudicacién para ganar prioridad, antes de que hubiera caducado la anotacién
preventiva de embargo que lo motivé. Pero el hecho de que se haya expedido la
certificacion de titularidad y cargas que prevé el articulo 688 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil no produce el efecto de prorrogar la vigencia de las anotaciones
preventivas, sino que estas se prorrogan en la forma establecida en el articulo 86
de la Ley Hipotecaria.

Resolucién de 11-2-2014
(BOE 21-3-2014)
Registro de la Propiedad de San Felia de Guixols

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION. REPRESENTACION ORGANICA:
ADMINISTRADOR NO INSCRITO EN EL REGISTRO MERCANTIL.

En el presente expediente la calificacion estd insuficientemente motivada y no
puede tenerse en cuenta el contenido calificatorio que, incorrectamente, se inclu-
ye en el informe (cfr., entre otras muchas, las Resoluciones de 17-9 y 15 y 19-10-
2004, 20-4 y 23-5-2005, 20-1-2006, 31-1-2007, 11-2-2008, 13 y 14-10-2010,y 7-7 y
6-9-2011); solo asi puede evitarse la indefensién del recurrente, pues no ha podido
alegar cuanto le hubiera convenido respecto de todas las razones que, intempes-
tivamente, alega el registrador en su informe. No obstante, debe decidirse sobre
la cuestion planteada en los términos expresados en la nota de calificacion, pues
no puede estimarse que se haya producido la indefensién del recurrente como lo
demuestra el contenido de su escrito de interposicion del recurso. Cuando se trate
de personas juridicas, y en particular, como sucede en este caso, de sociedades, la
actuacion del titular registral debe realizarse a través de los 6rganos legitimamen-
te designados de acuerdo con la Ley y normas estatutarias de la entidad de que
se trate, o de los apoderamientos o delegaciones conferidos por ellos conforme a
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dichas normas (vid. Resolucién de 12-4-1996, citada expresamente por la Resolu-
cion de 12-4-2002). Extremos y requisitos estos que en caso de que dichos nom-
bramientos sean de obligatoria inscripcién en el Registro Mercantil y los mismos
se hayan inscrito correspondera apreciar al registrador mercantil competente, por
lo que la constancia en la resefa identificativa del documento del que nace la
representacion de los datos de inscripcion en el Registro Mercantil dispensara de
cualquier otra prueba al respecto para acreditar la legalidad y valida existencia
de dicha representaciéon dada la presuncién de exactitud y validez del contenido
de los asientos registrales (cfr. arts. 20 del CCom. y 7 del RRM). Como senala el
Tribunal Supremo (cfr. sentencia de 20-5-2008) dentro de la expresién, a que se
refiere el articulo 165 del Reglamento Notarial, «datos del titulo del cual resulte la
expresada representacién», debe entenderse que «uno de los cuales y no el menos
relevante es su inscripcion en el Registro Mercantil cuando sea pertinente». En
otro caso, es decir, cuando no conste dicha inscripcién en el Registro Mercantil,
debera acreditarse la legalidad y existencia de la representacion alegada en nom-
bre del titular registral a través de la resefa identificativa de los documentos que
acrediten la realidad y validez de aquella y su congruencia con la presuncién de
validez y exactitud registral establecida en los articulos 20 del C6digo de Comercio
y 7 del Reglamento del Registro Mercantil (vid. Resoluciones de 17-12-1997 y 3 y
23-2-2001).

Resolucién de 12-2-2014
(BOE 21-3-2014)
Registro de la Propiedad de El Ferrol

CONCESION ADMINISTRATIVA: CANCELACION POR RESOLUCION UNILA-
TERAL DE LA ADMINISTRACION.

Es cierto, como senala el registrador en su calificacién, que es principio
basico del sistema registral espafiol que la rectificacién de los asientos del
Registro presupone el consentimiento de su titular o la oportuna resolucion
judicial supletoria (cfr. arts. 1 y 40 de la LH). Ahora bien, como ha senalado
este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 27-6-1989, 8-1-1999 y 10-3-2000)
del mismo modo que cabe la modificacién de situaciones juridico-reales por
resolucién de la Administracién, aunque estén inscritas en virtud de un titulo
no administrativo, con no menor razén deberd admitirse la modificacién de
la situacién juridica real inscrita en virtud de un titulo administrativo si en el
correspondiente expediente, este, por nueva resoluciéon de la Administracion,
es alterado (cfr. arts. 102 y sigs. de la Ley de Régimen Juridico de las Admi-
nistraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun), y siempre
que se trate de expedientes en los que la autoridad administrativa interviniente
sea competente para la modificacién que se acuerde, y se cumplan en él las
garantias legales establecidas en favor de la persona afectada. Como afirma el
articulo 211, namero 4, del Real Decreto Legislativo 3/2011, «los acuerdos que
adopte el 6rgano de contratacién pondran fin a la via administrativa y seran
inmediatamente ejecutivos», o como disponia el articulo 18 de la Ley de Con-
tratos del Estado de 1965, «los acuerdos que dicte el 6rgano de contratacion (...)
en el ejercicio de sus prerrogativas de (...) resolucion, serdan inmediatamente
ejecutivos». Tratandose de la resolucién de un contrato de concesiéon adminis-
trativa, el acuerdo de resoluciéon de la Administracién actuante implica la ex-
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tincién del derecho real de concesion del contratista y de todos los que de él
traigan causa. Por tanto, al Ayuntamiento, en cuanto érgano de contratacion,
le corresponde acordar la resolucién del contrato (vid. Resolucién de 11-10-
2010), poniendo fin a la via administrativa, y siendo tal acuerdo inmediata-
mente ejecutivo, sin perjuicio de la via contencioso-administrativa. El vehiculo
para hacer constar la cancelacién del derecho inscrito es el documento admi-
nistrativo de resoluciéon emanado de la Administraciéon contratante (art. 156
del RDL 3/2011) que, como tal, goza de las presunciones de legalidad, ejecu-
tividad y eficacia de los actos administrativos (arts. 56 y 57 de la Ley 30/1992,
de 26 noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun), sin perjuicio de que el registrador ejer-
cite su competencia de calificacién en los términos establecidos en el articu-
lo 99 del Reglamento Hipotecario, que ha sido objeto de una copiosa inter-
pretaciéon por parte de este Centro Directivo, en los términos antes examina-
dos. En cuanto a la necesidad de la firmeza de la resolucién administrativa, a
que igualmente alude el registrador en su calificaciéon, como ha afirmado este
Centro Directivo reiteradamente, se trata ciertamente de una hipétesis excep-
cional, pues, como ya se ha dicho, frente a la regla general en sede de rectifica-
cién de los asientos registrales que presupone el consentimiento del titular del
asiento a rectificar o, en su caso, la oportuna resolucién judicial firme dictada
en juicio declarativo entablado contra aquel (cfr. arts. 1, 40, 82 y 220 de la
LH), en este caso se pretende la rectificacién en virtud de una resolucién dic-
tada en expediente meramente administrativo. Con todo, no puede negarse la
eficacia rectificatoria de dicha resolucion si ha agotado la via administrativa,
por mas que sea susceptible de revisién en via judicial, ya ante los tribunales
contencioso-administrativos ya ante los tribunales ordinarios, pues, con carac-
ter de regla general (no exenta de excepciones y de matizaciones importantes:
vid. ad exemplum articulo 39.4.a) del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, o ar-
ticulo 29 del Reglamento de Costas), es necesaria y suficiente la firmeza en via
administrativa para que los actos administrativos que implican una mutacién
juridico-real inmobiliaria sean susceptibles de inscripcién en el Registro de la
Propiedad [vid., entre otros, arts. 9.2, 18.6 y 51.1. a) y g) del citado Texto Re-
fundido de la Ley de Suelo, 53 de la Ley de Expropiacién Forzosa y 27 del
Reglamento Hipotecario, y Resoluciones de 22-6-1989, 14-10-1996 y 27-1-1998).

Resolucién de 13-2-2014
(BOE 21-3-2014)
Registro de la Propiedad de Leén, nimero 4

FINCA REGISTRAL: IDENTIDAD.

Ha de revocarse la nota de calificacién, puesto que existe plena corresponden-
cia entre la descripcion de la finca obrante tanto en el titulo adquisitivo como en
el acta de notoriedad complementaria, entre si y respecto de las certificaciones
catastrales descriptivas y gréficas que han de incorporarse por imperativo del ar-
ticulo 3 del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. Por otro lado, a
la vista de las anteriores consideraciones, también ha quedado acreditado que con
la incorporacién al folio registral de la referida descripcion no se esta llevando a
efecto una rectificaciéon que implique una alteracion de la delimitacién perimetral
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de la finca o del volumen edificado, que ponga en duda su identidad, tal como se
describe la misma en la inscripcién primera (de hecho permanecen los mismos
linderos y solo hay un cambio en la titularidad de dos de las fincas colindantes en
favor del sefior B. S.). Solo se persigue solventar las imprecisiones existentes en
cuanto a la superficie de la finca, especificar los metros edificados en cada una de
las dos plantas que ya se reflejan en el asiento registral (no hay tampoco inmatri-
culacién de la construccién), y finalmente poner fin a la incoherencia que supone
asignar una referencia catastral indebidamente contrastada y que dirige a una
parcela catastral con una descripcién y geometria incompatibles con los linderos
fijos de la finca registral (vuelta a la calle E.), con la finalidad de conseguir una
adecuada coordinacion entre el Registro de la Propiedad y el Catastro Inmobilia-
rio, en aras de una mayor eficiencia en la prestacién del servicio ptblico de ambas
Instituciones. Ademas, figurando ya inmatriculada una mitad indivisa de la finca
ha de respetarse en principio la descripcion obrante en el folio registral, lo cual
no es 6bice para complementar aquellas imprecisiones que pudieran existir, sobre
todo si se tiene en cuenta la fecha de la inmatriculacion.

Resolucién de 13-2-2014
(BOE 21-3-2014)
Registro de la Propiedad de Alcira, namero 1

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: PRECIO DE ADJUDICA-
CION EN LA SUBASTA.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 682 de la actual Ley de Enjuicia-
miento Civil, el precio en que los interesados tasan la finca para que sirva de tipo
en la subasta constituye —junto con el domicilio fijado por el deudor para la prac-
tica de requerimientos y notificaciones— uno de los requisitos esenciales que han
de constar en la escritura de constitucién de hipoteca para que en caso de incum-
plimiento de la obligacién garantizada puedan seguirse las particularidades del
procedimiento de ejecucién directa sobre bienes hipotecados recogidas en los ar-
ticulos 681 y siguientes de la Ley Procesal. Siendo la inscripcion de la hipoteca
uno de los pilares basicos de la ejecucion hipotecaria (cfr. art. 130 de la LH), la
fijacién de un domicilio a efectos de notificaciones y la tasacion, son elemen-
tos esenciales sobre los cuales gira la licitacién, confiriendo distintos derechos
al postor, al ejecutado y al ejecutante en funcién del porcentaje que la postura
obtenida en la puja represente respecto del valor, en los términos recogidos por
los articulos 670 y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo determinante
dicho precio para la evaluacién acerca de si el valor de lo adjudicado ha sido
igual o inferior al importe total del crédito del actor y de la existencia y eventual
destino del sobrante, extremos estos expresamente calificables por el registrador
al amparo de lo dispuesto en el articulo 132.4 de la Ley Hipotecaria. En los casos
de escrituras otorgadas e inscritas antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2013
y ejecutadas conforme a la legislacion anterior, toda vez que no necesariamente
contenian aquellas por disposicién de ley manifestacion expresa sobre la condi-
cion de la finca hipotecada relativa a ser o no vivienda habitual del deudor, habra
de pasarse por la declaraciéon que sobre el extremo realice el secretario judicial
que resuelve el procedimiento de ejecucion directa como presupuesto basico en
orden a fijar el valor de adjudicacién salvo que surja un obstaculo del Registro,
esto es, que del propio Registro resulte que la finca tiene caracter de vivienda
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habitual del deudor. El criterio de que el domicilio sefialado para notificaciones
coincida con el de la vivienda habitual no puede ser mantenido ya que, como
ya senal6 esta Direcciéon General en Resolucion de 26-1-2004, la fijacion de un
domicilio para requerimientos y notificaciones en la escritura de constitucién de
hipoteca tiene tinicamente por objeto la aplicacion de las particularidades proce-
sales previstas en los articulos 681 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil
relativas a la ejecucion directa sobre los bienes hipotecados. Tampoco es sufi-
ciente para entender atribuida a una vivienda la condicién de habitual el hecho
de que en un embargo anotado se haya senalado como domicilio de uno de los
embargados la finca objeto de anotacién, pues no es dicha resefia una declaracién
especifica realizada al efecto por el titular registral afecto por la traba realizada
con el propésito de dejar constancia en el Registro de la situacién de vivienda ha-
bitual, sino tan solo una circunstancia mas —contingente y variable— relativa al
domicilio, reflejada dentro de una determinada medida cautelar. De acuerdo con
lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, el registrador debe calificar
por lo que resulte de los documentos presentados y de los asientos del Registro
y, si bien es cierto (cfr. Resolucién de 16-2-2012) que el registrador puede —en
su funcién calificadora— consultar los Registros Publicos de caracter juridico,
como es el Registro Mercantil, no puede equipararse a este Registro el Padron
Municipal, pues ni existe un medio oficialmente establecido para coordinar el
Registro de la Propiedad y el Padrén para lograr una calificacién mas acorde con
el principio de legalidad, ni son los asientos del Padrén asientos de Registro cuya
titularidad competa al cuerpo de registradores ni, en fin, los asientos del Padrén
tienen la eficacia propia de los asientos de los Registros juridicos pues, segun
sefiala el articulo 16 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases del Régimen Local,
tiene el Padrén condicién expresa de Registro administrativo. Y si bien es cierto
que segun el propio articulo 16 los datos del Padrén constituyen prueba del domi-
cilio habitual del empadronado, no lo es menos que dicha prueba, por la propia
naturaleza administrativa del Registro del que emana, no puede ser considerada
plena, sino mera presuncién que puede ser destruida por otros medios, entre los
cuales no hay duda de que se incluye la manifestacién en contra realizada tras la
correspondiente investigacion por el secretario judicial encargado de la tramita-
cion del procedimiento de ejecucién hipotecaria.

Resoluciones de 14 y 18-2-2014
(BOE 21 y 28-3-2014)
Registros de la Propiedad de Tortosa, nimero 3 y Sueca

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: DEMANDA Y REQUERI-
MIENTO AL TERCER POSEEDOR.

Conforme a los articulos 132 de la Ley Hipotecaria y 685 de la LEC, es nece-
saria la demanda y requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipote-
cados que haya acreditado al acreedor la adquisicion de sus bienes, entendiendo
la Ley Hipotecaria que lo han acreditado quienes hayan inscrito su derecho con
anterioridad a la nota marginal de expedicién de certificacién de cargas.
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Resolucién de 17-2-2014
(BOE 21-3-2014)
Registro de la Propiedad de Tarancén

ASIENTO DE /PRESENTACI(/)N: DOCUMENTOS PRIVADOS. RECURSO GU-
BERNATIVO: AMBITO.

Aunque la cuestion no esta prevista expresamente en nuestra legislacién hipo-
tecaria, frente a la decisiéon del registrador de no extender un asiento de presen-
tacion cabe interponer los mismos recursos que frente a cualquier otra califica-
cién, sin que resulte aplicable el régimen establecido en la Ley de Procedimiento
Administrativo. Entrando ya en las cuestiones de fondo suscitadas en el presente
expediente, y en relacion al primero de los defectos observados por el registrador,
el mismo debe ser confirmado. En efecto, el articulo 420.1 del Reglamento Hipo-
tecario, en relacién con el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, ordena a los registra-
dores no extender asiento de presentaciéon de los documentos privados, salvo en
los supuestos en que las disposiciones legales les atribuyan eficacia registral. Dado
que no concurre esta excepcion en el presente supuesto en que se pretende que
se proceda a la rectificacion o anulacién de diversas inscripciones ya practicadas,
que se afirman extendidas erréneamente, sin aportar la documentacién ptblica
que las causé, sino una simple instancia privada soporte de dicha solicitud, debe
aplicarse la regla general que proscribe el acceso de los documentos privados in-
cluso al Libro Diario del Registro. Es continua doctrina de esta Direccién General
(basada en el contenido del art. 324 de la LH y en la doctrina de nuestro Tribu-
nal 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 determinacion de si la calificacién negativa es o no ajustada a Derecho. No
tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretension de la parte recurrente,
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, cuestio-
nes 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 estableci-
dos (arts. 1, 38, 40, 82 y 83 de la LH).

Resolucién de 17-2-2014
(BOE 21-3-2014)
Registro de la Propiedad de Tias

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA REANUDACION DE TRACTO SUCESIVO
INTERRUMPIDO: CANCELACION ASIENTOS CONTRADICTORIOS.

Se recurre en el presente recurso tnicamente el segundo defecto de la nota
de calificacion, por lo que la cuestion a resolver es si el auto judicial por el que
se resuelve un expediente de reanudacién de tracto sucesivo interrumpido debe
contener expresamente el pronunciamiento de cancelacién de las inscripciones
contradictorias o, por el contrario, tiene por si virtualidad cancelatoria sin nece-
sidad de mandato alguno. Esta cuestion formal ya ha sido tratada por este Centro
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Directivo en anteriores ocasiones y su solucién viene impuesta por la normativa
hipotecaria vigente sobre esta cuestion, en particular en el articulo 286 del Regla-
mento Hipotecario. La Resolucién de 7-3-1979 declar6 que por mucho que se trate
de un requisito de un rigor formal excesivo y no del todo justificado, constituye
defecto subsanable el hecho de que el auto dictado para la reanudacién del tracto
sucesivo no contenga expresamente, como impone el articulo 286 del Reglamento
Hipotecario, el pronunciamiento de cancelacion de las inscripciones contradicto-
rias. En la misma linea, se han pronunciado las Resoluciones de 29-8-1983, 24-1-
1994, 4-10-2004 —que considera inexcusable que se ordene la cancelacién de las
inscripciones contradictorias— o en la misma linea, la Resolucién de 16-3-2006.
En este sentido es importante distinguir dos aspectos relevantes: que una cosa
es que el ejercicio de una accién contradictoria del dominio que figura inscrito
a nombre de otro en el Registro de la Propiedad, sin solicitar especificamente la
nulidad o cancelacién de los asientos contradictorios vigentes, pueda llevar im-
plicita dicha peticién; y otra muy distinta que el auto judicial que ha de resolver
el expediente no deba cumplir todas las manifestaciones y requisitos formales y
sustantivos exigidos por la normativa aplicable al procedimiento.

Resoluciones de 18-2 y 24-2-2014.
(BOE 28-3-2014)
Registros de la Propiedad de Almufiécar y Rute

HIPOTECA: NOVACION MODIFICANDO EL VALOR DE TASACION, PERO NO
EL PACTO DE VENCIMIENTO ANTICIPADO.

Se plantea la cuestion de si la exigencia de certificacion de tasacion de la finca
y de redaccién del pacto de vencimiento anticipado por impago de al menos tres
mensualidades es aplicable a los supuestos de novacién y ampliacién de la hipo-
teca existente por incremento de la cuantia del préstamo. Y la contestacién, aten-
diendo a la legislacion vigente, tiene que ser necesariamente negativa. El articu-
lo 682.2.1.° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en la redaccién dada por la Ley
1/2013, de 14 de mayo, establece como uno de los requisitos para la aplicacién del
procedimiento de ejecucion directa «que en la escritura de constitucion de hipote-
ca se determine el precio en que los interesados tasan la finca o bien hipotecado,
para que sirva de tipo en la subasta, que no podra ser inferior, en ningtin caso, al
75 por 100 del valor sefialado en la tasacion realizada conforme a las disposiciones
de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulaciéon del Mercado Hipotecario». El
precepto se refiere inicamente a la «escritura de constitucion de hipoteca» por lo
que no puede extenderse a otros actos otorgados con posterioridad durante la vida
de la hipoteca, ni se exige tampoco su actualizacién en ningtin caso. La referencia
literal a la «escritura de constitucién» es mas significativa, teniendo en cuenta que
la legislacién hipotecaria distingue perfectamente entre los titulos de constitucién
de los derechos reales y los demas titulos de reconocimiento, transmisién y modi-
ficacién de los mismos, segin resulta de la enumeracion del articulo 2.2 de la Ley
Hipotecaria al diferenciar los titulos de constitucién de otros de reconocimiento,
modificacién transmisién y extincion y resulta también del propio Cédigo Civil,
que en el articulo 1880 se refiere a lo relativo a la «constitucién, modificacién y
extincion» de la hipoteca, como supuestos distintos, lo que confirma el articu-
lo 144 de la Ley Hipotecaria, regulando la modificacién de la obligacién hipoteca-
ria anterior, como supuesto diferente de la constitucién de hipoteca contemplada
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en el siguiente articulo 145 de la misma, por lo que la referencia especifica a la
«constitucién» de la hipoteca en el articulo 682.2.1.° de la Ley de Enjuiciamiento
Civil no incluye el supuesto diferente de la modificacion en diferentes variantes,
entre ellas la mera novacién modificativa, ni tampoco la ampliacién del préstamo
o crédito con paralelo incremento de la responsabilidad hipotecaria. Siendo ello
asi, y dado que respecto de venta extrajudicial del bien hipotecado, conforme al
articulo 1858 del Cédigo Civil, «el valor en que los interesados tasen la finca para
que sirva de tipo en la subasta no podra ser distinto del que, en su caso, se haya
fijado para el procedimiento de ejecucion judicial directa» (cfr. art. 129.2.* de la
LH), idéntica solucién se ha de aceptar en esta materia en caso de que la accién
hipotecaria se ejercite mediante la venta extrajudicial del bien hipotecado. Ello
naturalmente siempre que, con motivo de esos otros actos, no se modifique ex-
presamente el valor de tasacion o el pacto de vencimiento anticipado contenido
en la escritura de constitucion, pues en tal caso, la modificacién de la escritura
de constitucién en ese aspecto concreto determinaria que fuese necesario que se
acompaiiase el certificado de tasacion, pues entonces se estaria modificando ex-
presamente uno de los elementos previstos en la escritura de constitucién, que
requeriria en tal caso que se cumplieran los requisitos relativos al valor de subasta
cuando este se modifica. Y lo mismo cabe decir en el supuesto de que el pacto de
ejecucion judicial directa o extrajudicial no figurase en la escritura de constitucion
inicial y se integrase en la configuracion del derecho real de hipoteca con ocasién
de una novacién o ampliacién posterior, pues en tales supuestos el derecho al
ejercicio de la accion hipotecaria por las vias judicial o extrajudicial previstas en
el articulo 129 de la Ley Hipotecaria surge en un momento ya posterior a la entra-
da en vigor de la Ley 1/2013 y, por tanto, sujeta a sus requisitos especificos. Pero
para poder proceder a la inscripcién parcial de la escritura, con exclusion de la
estipulacién relativa a la nueva tasacion, se precisa solicitud expresa, por ser dicha
estipulacién delimitadora del contenido esencial del derecho real de hipoteca (cfr.
arts. 19 bis y 322 de la LH).

Resolucién de 18-2-2014
(BOE 28-3-2014)
Registro de la Propiedad de Coria

CALIFICACION REGISTRAL NEGATIVA: NECESIDAD DE MOTIVACION.

Segun la reiterada doctrina de este Centro Directivo (por todas la Resolucién
de 18 de noviembre de 2013), cuando la calificacién del registrador sea desfavo-
rable es exigible, segtin los principios basicos de todo procedimiento y conforme
a la normativa vigente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen
a la inscripcién pretendida, aquella exprese también una motivacion suficiente
de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer
con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en
los que se basa dicha calificacion (cfr. art. 19 bis de la LH y Resoluciones de 2 de
octubre de 1998; 22 de marzo de 2001; 14 de abril de 2010; 26 de enero de 2011,
y 20 de julio de 2012, entre otras muchas). Es indudable que, de este modo, seran
efectivas las garantias del interesado recurrente, quien al conocer en el momento
inicial los argumentos en que el registrador funda juridicamente su negativa a la
inscripcion solicitada podra alegar los Fundamentos de Derecho en los que apoye
su tesis impugnatoria, a la vista ya de los hechos y razonamientos aducidos por el
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registrador que pudieran ser relevantes para la resolucién del recurso. También
ha mantenido esta Direccién General (vid. la Resolucion de 25 de octubre de 2007,
cuya doctrina confirman las mas recientes de 28 de febrero y de 20 de julio de
2012) que no basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal (o de Resolucio-
nes de esta Direcciéon General), sino que es preciso justificar la razén por la que el
precepto de que se trate es de aplicacion y la interpretacién que del mismo ha de
efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de las citadas Resoluciones), ya
que solo de ese modo se podra combatir la calificacion dictada para el supuesto de
que no se considere adecuada la misma.

Resolucién de 20-2-2014
(BOE 28-3-2014)
Registro de la Propiedad de Mijas, nimero 3

CALIFICACION REGISTRAL: INDEPENDENCIA RESPECTO DE CALIFICA-
CIONES ANTERIORES. APORTACION A LA SOCIEDAD DE GANANCIALES:
CAUSA.

La independencia del registrador en el ejercicio de su competencia de califi-
cacion de los documentos presentados a inscripcién y bajo su propia y exclusi-
va responsabilidad, hace que no esté vinculado, por aplicacién de ese principio
de independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros
registradores o por las propias resultantes de la anterior presentacién de la mis-
ma documentacion, tanto respecto de calificaciones anteriores efectuadas por él
mismo o, incluso, respecto del mismo documento por otro registrador. Esto ha
sido reiteradamente reconocido por este Centro Directivo (por todas, valgan las
Resoluciones de 18 de noviembre de 1960; 5 de diciembre de 1961; 20 de octubre
de 1976 y 8 de mayo de 2012). Respecto a la manifestacion hecha por los conyuges
en las escrituras resefiadas en los hechos, de que la finca resultante «les pertenece
con caracter ganancial», esto no supone una atribucién de tal condicién a la finca
agrupada. Es reiterada la doctrina de este Centro Directivo que el acuerdo de los
conyuges solo sera traslativo si en él hay donacién o bien uno de los contratos
que, seguidos de tradicién, constituyen el titulo y modo de transmitir el dominio,
conforme a lo dispuesto en el articulo 609 del Cédigo Civil.

Resolucién de 20-2-2014
(BOE 28-3-2014)
Registro de la Propiedad de Cazalla de la Sierra

ANOTACIONES PREVENTIVAS: CADUCIDAD.

El articulo 86 de la Ley Hipotecaria determina que las anotaciones preven-
tivas, cualquiera que sea su origen, caducaran a los cuatro anos de la fecha de
la anotacién misma, salvo aquellas que tengan senalado en la Ley un plazo mas
breve, pudiendo prorrogarse por un plazo de cuatro anos més siempre que el man-
damiento ordenando la prérroga sea presentado antes de que caduque el asiento.
Es pues la fecha en la que se consta en el Registro extendida la anotacién y no otra,
la que sirve de inicio al computo del plazo de caducidad, y es del asiento de ano-
tacién, no de la nota de despacho, del que se presume su exactitud y estd bajo la
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salvaguarda de los tribunales, como resulta de la literalidad del articulo 1 parrafo
tercero de la Ley Hipotecaria cuando hace referencia a «los asientos del Registro
practicados en los libros que se determinan en los articulos 238 y siguientes...».

Resolucién de 21-2-2014
(BOE 28-3-2014)
Registro de la Propiedad de Marbella, nimero 3

ANOTACION DE EMBARGO PREVENTIVO: CADUCIDAD.

El articulo 81 de la Ley General Tributaria establece, respecto de la duracién
de las medidas cautelares —entre ellas el embargo preventivo de bienes y dere-
chos—, 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
medida cautelar, no a la anotacién preventiva de dicho embargo, cuya eficacia es
tan solo la de hacer efectivo erga ommnes el embargo trabado. Dicho precepto no
dicta ninguna norma dirigida al registrador, no se sefiala un plazo de vigencia
especial para la anotacién de embargo preventivo, ni se establece la caducidad de
la misma, por lo cual se debe aplicar el plazo general de caducidad de las anota-
ciones establecido en el articulo 86 de la Ley Hipotecaria.

Resolucién de 22-2-2014
(BOE 28-3-2014)
Registro de la Propiedad de Elda, nimero 2

REPRESENTACION VOLUNTARIA: INTERPRETACION DEL ARTICULO 98 DE
LA LEY 24/2001 Y SU AMBITO TEMPORAL DE APLICACION.

Segun reiterada doctrina de este Centro Directivo (vid., por todas, Resolu-
cién de 22 de octubre de 2012), para entender validamente cumplidos los requi-
sitos contemplados en el mencionado articulo 98 en los instrumentos publicos
otorgados por representantes o apoderado, el notario debera emitir con caracter
obligatorio un juicio acerca de la suficiencia de las facultades acreditadas para
formalizar el acto o negocio juridico pretendido o en relacién con aquellas faculta-
des que se pretendan ejercitar. Las facultades representativas deberan acreditarse
al notario mediante exhibicién del documento auténtico. Asimismo, el notario
debera hacer constar en el titulo que autoriza, no solo que se ha llevado a cabo
el preceptivo juicio de suficiencia de las facultades representativas, congruente
con el contenido del titulo mismo, sino que se le han acreditado dichas facul-
tades mediante la exhibicién de documentacién auténtica y la expresion de los
datos identificativos del documento del que nace la representacién. 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 representa-
cién y, de otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en
relacion 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 Tribunal Supremo
(Sala Primera de lo Civil), en sentencia de 23 de septiembre de 2011, declara que,
segun resulta del apartado 2 del articulo 98 de la Ley 24/2011, la calificacién del
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registrador en esta materia se proyecta sobre «la existencia de la resefia identifi-
cativa 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 de suficiencia resulte la coherencia entre la conclusion a la que se llega y
las premisas de las que se parte. En el presente caso, el notario autorizante de la
escritura de compraventa calificada no emitié ningan juicio sobre la suficiencia
de las facultades acreditadas para formalizar el acto o negocio juridico pretendido
en relacion con las concretas facultades que se pretenden ejercitar, que tampoco
resefa ni identifica en forma alguna. Por ello, partiendo de la premisa de la apli-
cabilidad al caso del reiterado articulo 98 de la Ley 24/2001 (premisa que, como
se vera, no concurria) era correcto el planteamiento que hacia el registrador en
su calificacién en el sentido de que, a falta de cumplimiento por parte del notario
autorizante del titulo calificado de los requisitos impuestos por el citado precepto,
cabria la posibilidad alternativa de su subsanacién por la via de la aportacion de
las propias escrituras de apoderamiento. En cuanto al segundo obstéaculo para la
estimacion del recurso, estriba precisamente en el hecho de que por razén de la
fecha de otorgamiento de la escritura calificada (2 de marzo de 1992), el articu-
lo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, no era aplicable por la sencilla razén
de que no habia entrado en vigor. En efecto, como ha afirmado con anterioridad
este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 20 de enero de 2004, 21 de octubre de
2011 y 1 de marzo de 2012) esta cuestion, la de la determinacién del ambito de
eficacia temporal del citado precepto, ha de resolverse conforme a la normativa
vigente en el momento de la autorizacién de la escritura calificada. No es posible
seguir el criterio de que es la fecha de la inscripcién la que ha de tenerse en cuenta
puesto que las leyes citadas imponen una determinada forma de actuar al notario,
por lo que no pueden aplicarse a los actos o negocios autorizados por este con
anterioridad.

Resolucién de 25-2-2014
(BOE 2-4-2014)
Registro de la Propiedad de Cazalla de la Sierra

VENTA EXTRAJUDICIAL: SUBASTA EN PORTAL ELECTRONICO.

El registrador deniega la inscripcion solicitada porque, a su juicio, al haber
entrado en vigor el mismo dia 15 de mayo de 2013 la Ley 1/2013, que modifica
el articulo 129 de la Ley Hipotecaria para establecer que la venta se realizara
mediante una sola subasta, de caracter electrénico, que tendré lugar en el portal
de subastas que a tal efecto dispondra la Agencia Estatal Boletin Oficial del Es-
tado, con la necesaria determinacién del procedimiento de dicha subasta en el
Reglamento Hipotecario, «se podra iniciar, pero nunca tramitar y concluir, ningtin
procedimiento nuevo de esta indole hasta que se apruebe el portal de subastas
electrénicas referido y la correspondiente reforma del reglamento hipotecario».
Indudablemente, son de inmediata aplicaciéon desde la entrada en vigor de la re-
forma legal las modificaciones del procedimiento de la subasta extrajudicial en
cuanto se establece una tnica subasta para todo tipo de inmueble y las introdu-
cidas con la expresa remision a la Ley de Enjuiciamiento Civil, que aseguran que
los tipos y condiciones de la venta publica del bien hipotecado ante notario estén
sometidos a las mismas garantias que las establecidas para la subasta judicial.
Respecto de aquellos extremos del procedimiento de venta extrajudicial cuya de-
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terminacioén se remite al Reglamento Hipotecario —art. 129.2.¢) de la LH—, debe
entenderse que la regulacién reglamentaria actualmente vigente, mientras no sea
objeto de la correspondiente modificacion, debera ser aplicada en tanto en cuanto
no sea contrario a la Ley 1/2013 o a la Ley de Enjuiciamiento Civil, e interpretada
de conformidad con los principios del procedimiento regulado por las mismas,
teniendo en cuenta ademas la aplicacién supletoria de la Ley rituaria en lo no
previsto especificamente. Este mismo criterio es el que debe seguirse respecto de
la forma concreta de realizacion de la subasta, que debera ser presencial mientras
no se ponga en marcha el portal de subastas electrénicas que a tal efecto debera
disponer la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado.

Resolucién de 25-2-2014
(BOE 2-4-2014)
Registro de la Propiedad de Caravaca de la Cruz

SERVIDUMBRE DE PASO: PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la inscripcién del derecho
de servidumbre debe expresar su extension, limites y demas caracteristicas confi-
guradoras, como presupuesto basico para la fijacién de los derechos del predio do-
minante y las limitaciones del sirviente y, por tanto, no puede considerarse como
suficiente a tal efecto, la identificacién que de aquellas se efectiia cuando se con-
vienen indeterminaciones sobre datos esenciales que afectan a las facultades de
inmediato uso material que las servidumbres confieren, con la consiguiente vincu-
lacién, sin limites temporales en este supuesto, de la propiedad en una extension
superior a la exigida por la causa que justifica la existencia de la servidumbre. Ello
sin perjuicio de que si el derecho real de servidumbre resultase suficientemente
delimitado por los propios datos registrales y de configuracion de los predios sir-
viente y dominante, pudiera practicarse la inscripcion sin necesidad de aportar
mas datos identificativos. También ha reconocido esta Direcciéon General, la evi-
dente dificultad que en ocasiones plantea la descripcion de ciertas servidumbres,
como ocurre con los caminos por los que haya de ejercitarse la de paso, y su méas
facil expresion gréafica en un plano, concluyendo que se ha de permitir que en la
inscripcion a practicar se recojan los elementos esenciales del derecho y la misma
se complemente en cuanto a los detalles a través de un plano cuya copia se archive
en el Registro y al que se remita el asiento.

Resolucién de 26-2-2014
(BOE 2-4-2014)
Registro de la Propiedad de Arganda del Rey, namero 1

HIPOTECA: CANCELACION ORDENADA JUDICIALMENTE.

Para cancelar una hipoteca por virtud de un mandamiento judicial es nece-
sario que el procedimiento se haya dirigido contra el titular registral de dicho
derecho real. El apartado 2.° del articulo 688 es mas amplio que el articulo 131
de la Ley Hipotecaria, pero lo cierto es que la finalidad de ambos preceptos es
lograr la coordinacién entre la ejecucion hipotecaria y la cancelacion judicial o
extrajudicial de la propia hipoteca, por lo que la regla general es que para cancelar
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una hipoteca por causas distintas de la propia ejecucién, debe resultar previamen-
te acreditado registralmente que ha quedado sin efecto la ejecucion hipotecaria,
pues de lo contrario se podria perjudicar a los posibles terceros adquirentes en la
ejecucion, que confian en la presuncion de validez de los asientos registrales, en
clara infraccion del principio de confianza legitima en la validez de los pronuncia-
mientos del Registro (cfr. art. 38.2 de la LH, que igualmente se inspira en esta ne-
cesidad de que no haya contradiccién entre la sentencia que se dicte y el principio
de legitimacion registral).

Resolucién de 27-2-2014
(BOE 2-4-2014)
Registro de la Propiedad de Castro Urdiales

OBRAS NUEVAS POR ANTIGUEDAD: SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO.

Como ha senalado la doctrina cientifica en feliz expresion, que las Resolucio-
nes citadas incorporaron a la doctrina oficial de este Centro Directivo, las limita-
ciones publicas (procedentes del Derecho Administrativo sectorial) deberian ser
limitaciones publicadas, reforzando la eficacia y oponibilidad erga omnes que le
atribuye su origen legal mediante la cognoscibilidad que genera su publicacion
tabular mediante su constancia en las concretas fincas afectadas. Pero es igual-
mente cierto, como ha sefialado este Centro Directivo [vid. Resoluciones de 11
de junio de 2013, 1.a) y 2.a)], que asi como en el caso de los bienes de dominio
publico dicha corriente normativa terminé desembocando en un cambio total de
paradigma, invirtiéndose la regla general, ahora enunciada en el articulo 36 de la
Ley 33/2003, que impone un régimen de obligatoriedad general de la inscripcion
de todos los bienes de dominio ptblico (recientemente reiterado en el preambulo
de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccién y uso sostenible del litoral y de
modificacién de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas), por el contrario en el
caso de las servidumbres legales la citada tendencia normativa no ha culminado,
por el momento, del mismo modo, de suerte que tales servidumbres, entendidas
como delimitaciones del contorno ordinario del derecho de dominio de las fincas
afectadas mas que como gravamenes singulares, siguen en su mayoria producien-
do sus efectos como limitaciones legales del dominio sin necesidad de inscripcién
separada y especial (cfr. arts. 26.1 y 37.3 de la LH). En el caso concreto que ahora
interesa, la especificidad que define la naturaleza de los bienes afectados por las
servidumbres impuestas por la Ley y el Reglamento de Aguas y para su protec-
ci6n estriba en su «contigiiidad» o «proximidad» respecto del dominio publico
hidraulico. Y si bien es cierto que en los supuestos de mera «proximidad», esto es,
cuando la finca situada en la zona afectada por la servidumbre colinde con otra
finca de dominio privado medianera entre aquella y el cauce publico de un rio,
la situacion del predio sirviente en cuanto tal quedara sometido a un régimen de
opacidad registral, por el contrario, en los casos de contigiiidad al demanio la pro-
pia mencion registral de colindancia con el mismo da a conocer por si misma la
sumision de la finca de que se trate a la servidumbre legal. Y por ello precisamen-
te, y a fin de evitar perjuicios a terceros de buena fe que confiados en los pronun-
ciamientos del Registro pudieran adquirir edificaciones en situacion de ilegalidad,
la Ley de Suelo, desde la modificacién introducida por el articulo 24 del Real
Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, impone un nuevo control preventivo, impidiendo
la inscripcién de las declaraciones de obra nueva antigua cuando la comprobaciéon
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por el registrador sobre la no contradiccion con las limitaciones derivadas de las
servidumbres legales no obtenga un resultado positivo. Y en este sentido la actua-
cién impuesta al registrador de «comprobacién» de que el suelo sobre el que se
declara la edificacion antigua no esta afectado por una servidumbre que limite el
uso edificatorio o el ius aedificandi del titular de la finca debe traducirse, como ha
sucedido en el caso ahora debatido, en una suspension de la inscripcion hasta tan-
to se acredita la correspondiente autorizacién administrativa o la innecesariedad
de la misma por ubicarse la concreta edificacién fuera de la zona afectada por la
servidumbre o limitacién legal del dominio, sin que este régimen legal tuitivo del
dominio publico hidraulico pueda quedar dispensado o suplido en este caso por la
certificacion catastral descriptiva y grafica aportada, no solo por tener un objeto y
finalidad distinta, sino porque, ademas la descripcion de la edificacion a que alude
no coincide con la declarada en el titulo (segiin aquella tiene una superficie de
41 metros cuadrados, segin este 61,91), ni por la fotografia incorporada al titulo
y obtenida de la cartografia del Gobierno de Cantabria, que en cualquier caso, por
sus caracteristicas, no permite ubicar la construccién dentro de la parcela ni la
distancia entre aquella y el cauce del rio con el que linda esta.

Resolucién de 1-3-2014
(BOE 4-4-2014)
Registro de la Propiedad de Madrid, namero 7

SUSTITUCION VULGAR: INEFICACIA DEL LLAMAMIENTO AL SUSTITUTO.

En el presente caso en que la vocacion del derecho de acrecer depende de
la ineficacia de la vocacion derivada de la sustitucion vulgar, solo si se acredi-
ta la ineficacia de esta por la falta de descendientes del instituido premuerto es
posible dar eficacia al derecho de acrecer que en el propio testamento se prevé
su aplicacién «si no hubiere lugar a tal sustitucién». Dadas las consecuencias
juridicas que se producen, es necesario que las vocaciones efectivas se acrediten
debidamente sin que basten las meras manifestaciones cuando no proceden de
la persona a quien corresponde la designacién que es el testador, ni se produzcan
dentro de los procedimientos o documentacién especialmente prevista para la
eficacia de tales declaraciones. El medio normal previsto para la acreditacién de
este extremo es el acta de notoriedad a que se refiere el articulo 82 del Reglamen-
to Hipotecario. Por lo que se refiere a otra de las alegaciones del recurrente, la de
que deben servir como medio de prueba en este caso, las manifestaciones de los
dos albaceas contadores partidores acerca de que no existian hijos del instituido
premuerto al que se referia la sustitucion vulgar, procede igualmente desestimar
esta alegacion, al no tener facultades expresas o especiales dichos albaceas para
decidir sobre la ineficacia del llamamiento sustitutorio. En principio, los alba-
ceas a los que no se les hayan conferido facultades «especiales» solo tienen las fa-
cultades comprendidas en el articulo 902 del Cédigo Civil, ninguna de las cuales
se refiere a la decisién acerca de la ineficacia de los llamamientos sustitutorios,
para de ese modo dar eficacia al derecho de acrecer.
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Resolucién de 3-3-2014
(BOE 4-4-2014)
Registro de la Propiedad de Alicante, ntiimero 3

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

No cabe denegar la inscripcién de un exceso de cabida inferior al 5 por 100,
que ademaés viene acreditado por medio de certificacion catastral simplemente
alegando que existen dudas sobre la identidad de la finca, sin otra justificacién que
el hecho de que la finca se formé por segregacion.

Resolucién de 3-3-2014
(BOE 4-4-2014)
Registro de la Propiedad de Cieza, nimero 1

ANOTACIONES PREVENTIVAS: CADUCIDAD.

El tenor del articulo 86 de la Ley Hipotecaria es claro al prever que a instancia
de los interesados o por mandato de las autoridades que las decretaron, podran
prorrogarse por un plazo de cuatro afios mas, siempre que el mandamiento orde-
nando la préorroga sea presentado antes de que caduque el asiento. Es reiterada
la doctrina de este Centro Directivo en orden a considerar que acttia la caducidad
con automatismo, siendo por tanto innecesaria su cancelaciéon en cuanto exterio-
rizacion de un hecho ya producido.

Resolucién de 4-3-2014
(BOE 4-4-2014)
Registro de la Propiedad de Corcubién

OBRA NUEVA: LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION.

La Comunidad Auténoma de Galicia tiene competencias para determinar la
exigencia o no de licencia de ocupacién para determinadas edificaciones. Pero no
entra dentro de sus competencias determinar cuales son los requisitos necesarios
para que las escrituras de obra nueva terminada sean inscribibles en el Registro
de la Propiedad, pues como se ha expresado, ello es de competencia estatal. Para
la inscripcioén en el Registro de la Propiedad de las escrituras de obra nueva ter-
minada, el articulo 20 de la Ley de Suelo exige, ademas de otros requisitos, en su
apartado 1.b) el otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias
para garantizar que la edificacion retne las condiciones necesarias para su desti-
no al uso previsto en la ordenacién urbanistica aplicable.
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Resolucién de 4-3-2014
(BOE 4-4-2014)
Registro de la Propiedad de Cérdoba, namero 6

OPCION DE COMPRA: CANCELACION DE CARGAS POSTERIORES.

Aun cuando ni la Ley Hipotecaria ni su Reglamento regulan la cancelacion
de los derechos reales, cargas y gravamenes extinguidos como consecuencia de
la consumacion del derecho de opcién, esta cuestién ha de ser resuelta teniendo
en cuenta los principios generales, y en especial los hipotecarios, que informan
nuestro ordenamiento juridico, como ya se puso de manifiesto en la Resolucién
de 7-12-1978. En el mismo sentido, al afectar el ejercicio del derecho de opcién de
forma tan directa a los titulares de derechos posteriores inscritos en la medida en
que deben sufrir la cancelacion del asiento sin su concurso, se requiere —como
indic6 la mencionada Resolucién— que puedan al menos contar con el depésito a
su disposicion del precio del inmueble para la satisfaccion de sus respectivos cré-
ditos o derechos, maxime cuando todas las actuaciones de los interesados tienen
lugar privadamente y al margen de todo procedimiento judicial y con la falta de
garantias que ello podria implicar para los terceros afectados.

Resolucién de 5-3-2014
(BOE 4-4-2014)
Registro de la Propiedad de Les Borges Blanques

PRESENTACIONES SUCESIVAS DEL MISMO DOCUMENTO: CALIFICACION
INDEPENDIENTE.

Podemos concluir que el recurso de queja que asiste a todo interesado que
considera que la actuacién del registrador no se ha ajustado a las obligaciones
que le impone la ley en el desarrollo de su funcién, debe tramitarse conforme a
las normas establecidas para el recurso contra la calificacion en lo que le sea de
aplicacion y sin perjuicio de la aplicacién en su caso del régimen disciplinario pre-
visto en los articulos 313 y siguientes de la Ley Hipotecaria. Caducados los asien-
tos de presentacién anteriores de un documento, el articulo 108 del Reglamento
Hipotecario permite volver a presentar dichos titulos que pueden ser objeto de
una nueva calificacién, en la que el registrador —él mismo, o quien le suceda en el
cargo— puede mantener su anterior criterio o variarlo, si lo estimase justo. Como
ha reiterado esta Direccién General, el registrador, al llevar a cabo el ejercicio de
su competencia calificadora de los documentos presentados a inscripcién no esta
vinculado, por aplicacién del principio de independencia en su ejercicio, por las
calificaciones llevadas a cabo por otros registradores o por las propias resultantes
de la anterior presentacién de la misma documentacion.
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Resolucién de 5-3-2014
(BOE 4-4-2014)
Registro de la Propiedad de Montblanc

PROCEDIMIENTO EXTRAJUDICIAL DE EJECUCION DE HIPOTECA: REQUE-
RIMIENTO DE PAGO AL DEUDOR.

La cuestion que se debate es si en un supuesto de venta extrajudicial de finca
hipotecada, el requerimiento de pago a la sociedad mercantil deudora, una vez
intentado infructuosamente en el domicilio sefalado a esos efectos en la hipoteca
que se ejecuta, puede entenderse realizado mediante entrega de la cédula a quien
en el Registro Mercantil consta como apoderado de la sociedad, el cual manifiesta
que el lugar donde se realiza dicho requerimiento es el domicilio real de la socie-
dad, acepta la cédula y se da por notificado. Si el requerimiento de pago no puede
hacerse en los términos previstos en el articulo 236.c) del Reglamento Hipoteca-
rio, el notario debe dar por finalizada su actuacién y conclusa el acta. No obstante,
esta Direccién General ha aceptado la validez del requerimiento de pago llevado a
cabo fuera del lugar sefialado en la inscripcién de hipoteca en aquellos supuestos
en los que, en aplicacion de la doctrina del Tribunal Constitucional referida a los
requisitos de los actos de comunicacién procesal (vid. «Vistos»), se entiende que el
destinatario acepta ser requerido y tiene cabal conocimiento del contenido y fecha
del requerimiento (Resolucion de 17-9-2012). Cierto es que si quedé acreditada
la entrega de la cédula y la asuncion de los efectos de la notificacion, pero la per-
sona con la que debi6 entenderse el requerimiento para no considerarse causada
indefensién debi6 haber sido, conforme lo dispuesto en el articulo 235 de la Ley
de Sociedades de Capital, el administrador de la sociedad deudora o una persona
a quien se le hubiera conferido en legal forma dicha facultad. Y no puede ser con-
siderada como tal a un apoderado de la sociedad en quien no concurre, por defi-
nicién, la consideracién de 6rgano de la sociedad sino de tercero, y respecto del
cual no consta acreditada la atribucién del poder de representacién de la sociedad
deudora para la recepcion de notificaciones y requerimientos.

Resolucién de 6-3-2014
(BOE 11-4-2014)
Registro de la Propiedad de Elda, nimero 2

OPCION DE COMPRA: EJERCICIO.

En el presente expediente se debate sobre si por el ejercicio, mediante otor-
gamiento de escritura de venta, de una opcién de compra inscrita en el Registro
de la Propiedad pueden cancelarse diversas anotaciones de embargo tomadas con
posterioridad a la inscripcién de la opcién pero con anterioridad al ejercicio de
la misma, con la particularidad de que en el supuesto de hecho de este expedien-
te concurren las siguientes circunstancias: a) quien ejerce el derecho de opcién
de compra es causahabiente del titular de la opcién, que la adquirié por cesién
estando ya anotados los embargos sobre la finca; b) el ejercicio de la opciéon se
realiza igualmente con posterioridad a las anotaciones del embargo; ¢) el importe
de la compra se retiene integramente para el pago de dos hipotecas anteriores a
la inscripcién del derecho de opcion. En el supuesto de hecho de este expediente
la opcién se configuré desde su nacimiento como transmisible y como tal consta
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inscrita, posteriormente se otorgé la oportuna escritura de cesiéon que igualmen-
te tuvo su reflejo en el folio de la finca registral. La clausula de transmisibilidad
completa, pues la configuracién del derecho concedido quedando advertidos los
terceros de que la opcién podra ejercitarse tanto por el optante originario como
por aquel de quien traiga causa. Por lo tanto, la transmisién del derecho de op-
cién, asi concebido, no significara la pérdida de rango con respecto a derechos que
accedan al Registro después de la inscripcién en el mismo de su constitucion, ya
que si la opcion se ejercita debidamente en los términos pactados, su transmisibi-
lidad fue uno de ellos, desarrolla sus efectos sin solucién de continuidad desde su
constitucion e inscripcion con carécter real. Es también doctrina reiterada que el
principio de consignacién integra del precio establecido por diversas Resolucio-
nes —entre ellas las de 11-6-2002—, debe impedir pactos que dejen la consigna-
cién y su importe al arbitrio del optante, pero no puede llevarse al extremo, pues
implicaria, so pretexto de proteger a los titulares de los derechos posteriores a la
opcioén, perjudicar al propio titular de la opcién, que goza de preferencia registral
frente a ellos.

Resolucién de 6-3-2014
(BOE 11-4-2014)
Registro de la Propiedad de Olmedo

RECURSO GUBERNATIVO: PLAZO DE INTERPOSICION CUANDO HAY VA-
RIAS CALIFICACIONES SUCESIVAS. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: PRO-
CEDIMIENTO DIRIGIDO CONTRA QUIEN NO ES EL TITULAR REGISTRAL.

Como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 30-10-2012), en
un supuesto en que la registradora alegaba que el recurso se habia interpuesto
fuera de plazo, en tal caso el recurso deberia inadmitirse (si hubiera transcurrido
el plazo legal de interposicién computado desde la fecha de la notificacion de
la primera calificacién, pero no desde la segunda) si del expediente no resultase
que la nota reiterativa trae causa no en una nueva aportacion del documento ca-
lificado en su dia, sino de este junto con otro. Es decir, deberia inadmitirse si la
nota fuese efectivamente la misma. La cuestién que se debate en este recurso, por
tanto, se centra en determinar si es inscribible una sentencia firme dictada en un
procedimiento judicial ordinario seguido contra personas distintas de los titulares
registrales por la que se declara el dominio de una participacién indivisa de cuatro
sextas partes de determinada finca a favor del actor en virtud de sendos contratos
privados de compraventa. Este Centro Directivo ha reiterado en infinidad de oca-
siones la intangibilidad de dichos principios y competencias, lo que no es obstacu-
lo para mantener la doctrina expuesta mas arriba consistente en que cuando surge
un impedimento derivado del contenido de los libros del Registro como el que
nos ocupa, la inscripciéon no es posible precisamente en aplicacién de principios
constitucionales como el de salvaguardia judicial de los derechos individuales.
Asi lo ha reconocido el propio Tribunal Supremo en diversas ocasiones. Recien-
temente, la sentencia de la Sala Primera de fecha 21-10-2013, ante un supuesto
en que se lleva a cabo la cancelacion de un asiento en ejecucion de sentencia sin
que el titular haya sido parte en el procedimiento lo afirma sin ambages al decir:
«Antes bien, debia tener en cuenta lo que dispone el articulo 522.1 LEC, a saber,
todas las personas y autoridades, especialmente las encargadas de los Registros
Publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en las sentencias constitutivas
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y atenerse al estado o situacién juridicos que surja de ellas, salvo que existan obs-
taculos derivados del propio Registro conforme a su legislacion especifica. Y como
tiene proclamado esta Sala, por todas, la sentencia del Tribunal Supremo nime-
ro 295/2006, de 21 de marzo, no puede practicarse ningin asiento que menoscabe
o ponga en entredicho la eficacia de los vigentes sin el consentimiento del titular o
a través de procedimiento judicial en que haya sido parte».

Resolucién de 7-3-2014
(BOE 11-4-2014)
Registro de la Propiedad de Cullera

PROPIEDAD HORIZONTAL: LEGALIZACION DEL LIBRO DE ACTAS.

El articulo 415 del Reglamento Hipotecario es terminante al disponer que no
podra legalizarse un libro de actas en tanto no se acredite la integra utilizacién
del anterior, se comunique su pérdida o extravio o destruccién o se denuncie su
substraccion en los términos recogidos en la propia norma, circunstancia esta que
no se ha producido.

Resolucién de 7-3-2014
(BOE 11-4-2014)
Registro de la Propiedad de El Ejido, nimero 2

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: DEMANDA Y REQUERI-
MIENTO AL TERCER POSEEDOR.

Conforme a los articulos 132 de la Ley Hipotecaria y 685 de la LEC, es nece-
saria la demanda y requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipote-
cados que haya acreditado al acreedor la adquisicién de sus bienes, entendiendo
la Ley Hipotecaria que lo han acreditado quienes hayan inscrito su derecho con
anterioridad a la nota marginal de expedicién de certificacién de cargas.

Resolucién de 10-3-2014
(BOE 11-4-2014)
Registro de la Propiedad de Alicante, nimero 3

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

No es posible la inmatriculacién de una finca adjudicada en una escritura de
particién de herencia acomparfiada de acta posterior de notoriedad complemen-
taria de titulo publico —dejando aparte vicisitudes intermedias— habida cuenta
de que el registrador expresa y justifica en su nota las dudas que le plantea que la
finca, en su actual descripcion, no forme parte de otras ya inscritas.
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Resolucién de 10-3-2014
(BOE 11-4-2014)
Registro de la Propiedad de Le6n, namero 4

REGIMEN ECONOMICO-MATRIMONIAL: EXPRESION DE SI ES LEGAL O
PACTADO.

Como ha reiterado esta Direccién General, el régimen econémico-matrimo-
nial de gananciales puede ser el régimen legal supletorio, en defecto de capitulos,
cuando asi lo determine la aplicacién de las normas de Derecho interregional, o
uno de los posibles regimenes convencionales. Y, si bien es cierto que en muchos
casos no es tarea sencilla el determinar cudl es el régimen legal supletorio, es
necesario que el notario, a la hora de redactar el instrumento publico conforme
a la voluntad comun de los otorgantes —que debera indagar, interpretar y ade-
cuar al ordenamiento juridico—, despliegue la mayor diligencia al reflejar en el
documento autorizado cudl es el régimen econémico-matrimonial que rige entre
los esposos. En tal sentido, establece el articulo 159 del Reglamento Notarial que
si dicho régimen fuere el legal bastara la declaracién del otorgante, lo cual ha de
entenderse en el sentido de que el notario, tras haber informado y asesorado en
Derecho a los otorgantes, y con base en las manifestaciones de estos (que primor-
dialmente versan sobre datos facticos como su nacionalidad o vecindad civil al
tiempo de contraer matrimonio, su lugar de celebracion o el de la residencia ha-
bitual y la ausencia de capitulos —cfr. arts. 9.2 y 16.3 del CC—), concluira que su
régimen econémico-matrimonial, en defecto de capitulos, sera el legal supletorio
que corresponda, debiendo por tanto hacer referencia expresa a tal circunstancia
—el caracter legal de dicho régimen— al recoger la manifestacion de los otorgan-
tes en el instrumento publico de que se trate. Es decir, no cabe una manifestacion
genérica del régimen econémico-matrimonial, sin especificar si es el legal suple-
torio o el convencional. Lo anteriormente expuesto es aplicable a cualquier otro
régimen legal supletorio que resulte aplicable conforme a las normas de Derecho
interregional.

Resoluciones de 7 y 20-3-2014
(BOE 11 y 25-4-2014)
Registros de la Propiedad de El Ejido, nimero 2, y Fuente Obejuna

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION DE HIPOTECA: DEMANDA Y REQUERI-
MIENTO AL TERCER POSEEDOR.

Conforme a los articulos 132 de la Ley Hipotecaria y 685 de la LEC, es nece-
saria la demanda y requerimiento de pago al tercer poseedor de los bienes hipote-
cados que haya acreditado al acreedor la adquisicién de sus bienes, entendiendo
la Ley Hipotecaria que lo han acreditado quienes hayan inscrito su derecho con
anterioridad a la nota marginal de expedicion de certificacion de cargas.
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Resolucién de 11-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registro de la Propiedad de Gandia, ntimero 1

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO.

Procede que esta Direccién se pronuncie ahora sobre este nuevo supuesto de
hecho, es decir, si solicitada la inscripciéon de una obra nueva de edificacion an-
tigua, ubicada sobre una parcela de suelo no urbanizable y de especial protec-
cién, al amparo del articulo 20, namero 4 de la Ley de Suelo, pueden entenderse
cumplidos los requisitos previstos en el citado precepto y, en particular, si puede
entenderse que concurre el requisito de que en relacién a la edificacion de que se
trata no procede ya la adopcion de medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen su demolicién, por haber transcurrido los plazos de
prescripcion correspondientes. Como dice la Resoluciéon de este Centro Directi-
vo de 6-5-2013: «el legislador sigue exigiendo que el registrador califique la an-
tigiiedad suficiente para considerar posible la prescripcion de las acciones que
pudieran provocar la demolicién y, ademas que compruebe que la edificaciéon no
se encuentra sobre suelo demanial o afectado por servidumbres de uso publico».
Y en esta calificacion el registrador, como afirmé la Resolucién de 11-12-2012,
debera «constatar, por lo que resulte del Registro [y, cabe afiadir, del propio titulo
calificado], que la finca no se encuentra incluida en zonas de especial proteccion»,
en aquellos casos en que la correspondiente legislacién aplicable imponga un ré-
gimen de imprescriptibilidad de la correspondiente accién de restauracién de la
realidad fisica alterada, pues en tales casos ninguna dificultad existe para que el
registrador aprecie la falta del requisito de la prescripcién, dado que su ausencia
no queda sujeta a plazo y su régimen resulta directamente de un mandato legal.
Cosa distinta de ello es que, a falta de constancia de datos en el Registro y en la
documentacién presentada de los que pueda derivarse o deducirse que se esté
en el caso concreto en presencia de un supuesto de obra o edificacién sujeto a
un régimen legal de imprescriptibilidad de las correspondientes acciones de pro-
teccion de la legalidad urbanistica, deba mantenerse el criterio, reiteradamente
sostenido por este Centro Directivo, de que lo que se ha de probar para obtener la
inscripcion, por la via ahora examinada, de las declaraciones de obras antiguas es
la fecha de la antigiiedad de la obra, con antigiiedad superior al plazo establecido
por la legislacion para la prescripcion de la accion de disciplina urbanistica, pero
no necesariamente la efectiva extincion, por prescripcion, del derecho de la Admi-
nistracién para la adopcién de tales medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica (vid. Resoluciones de 12-11 y 11-12-2012), sin necesidad por tanto de
exigir una compleja prueba de hechos negativos, pero sin perjuicio de que si dicha
prueba obra en el Registro o en la documentacién presentada el registrador la
tome en cuenta en su calificacion. Por tanto, el registrador habra de calificar la po-
sible imprescriptibilidad de la accién de restauracién de la realidad fisica alterada,
con posible demolicién de lo edificado, por lo que resulte del Registro y del do-
cumento calificado. Estando vigente el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, en el momento del otorgamiento de la escritura calificada (atendiendo, en
este caso, a la de rectificacién que complementa la rectificada), dicho texto legal
debera ser el canon normativo que se aplique para dilucidar la cuestién de fondo
planteada (vid. Resolucién de 17-1-2012). Incluso tratdndose de actas o escrituras
autorizadas con anterioridad a la entrada en vigor de una determinada norma de
proteccién de legalidad urbanistica, pero presentadas en el Registro de la Propie-
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dad durante su vigencia, debe exigir el registrador su aplicacién, pues el objeto de
su calificacion se extiende a los requisitos exigidos para la inscripcién (vid. Reso-
lucién de 1-3-2012). Ahora bien, este criterio no llega al punto de traducirse en
un régimen de aplicacion retroactiva de las normas materiales o sustantivas que
regulan los requisitos de legalidad de la actividad edificatoria, como pueden ser
las relativas a las licencias necesarias o las afectantes al régimen de prescripcién
de las acciones de restauracion de la realidad fisica (cfr. Resolucién de 6-5-2013),
ambito en el que rige el principio general de irretroactividad de las normas sancio-
nadoras o restrictivas de derechos. Como declaré la citada Resolucién, el derecho
transitorio en esta materia «determina la prohibicion de aplicacién retroactiva de
aquella regla de legalidad material, dada su condicién de norma sancionadora o
restrictiva de derechos (cfr. art. 9, apdo. 3, de la Constitucién, y DT 3.* del CC);
con exclusion, por ello, de cualquier aplicacién limitadamente retroactiva del pre-
cepto, tan solo posible en el caso de las normas procesales o adjetivas (incluidas
las de carécter registral), respecto de los hechos materiales realizados antes de la
entrada en vigor de la ley nuevas.

Resolucién de 11-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registro de la Propiedad de Alcdzar de San Juan, nimero 2

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

En el presente expediente consta la existencia de titulares de cargas poste-
riores a la hipoteca que se ejecuta, lo cual determina que 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 hipotecaria, sin perjuicio de lo que se
dird en el siguiente Fundamento de Derecho. 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 Direccién General ha
manifestado que el registrador debe comprobar que en ninguno de los concep-
tos se ha sobrepasado la cantidad asegurada, pues la cantidad sobrante por cada
concepto ha de ponerse a disposicion de los titulares de asientos posteriores. No
habiendo derechos posteriores al ejecutado segtn la certificacion registral y no
habiendo comparecido en el proceso los titulares de derechos inscritos después
de la nota de expedicién de certificacion de cargas, el juez acttia correctamente
entregando el sobrante al ejecutado, pues, de lo contrario, se obligaria a aquel a
una actitud inquisitiva entorpecedora de dicho procedimiento, que va en contra
de las reglas generales del sistema y que ningtn precepto establece.

Resolucién de 12-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registro de la Propiedad de Teguise

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: REQUISITO SUSTANTIVO Y NO MERA-
MENTE FORMAL.

La constitucién de un derecho real exige una perfecta determinacion del ob-
jeto sobre el que recae y de los elementos de su contenido, necesarios para el
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pleno desarrollo o desenvolvimiento del derecho como tal derecho real. Es cierto
que el principio de tracto sucesivo no es meramente formal, y que si del titulo
presentado resultara que el titular registral no es verdadero propietario, el ne-
gocio no seria inscribible. Pero no es eso lo que ocurre en el presente titulo, en
el que tan solo se dice que existen determinados contenciosos en los que se cede
al comprador la posicién procesal, pero sin reconocimiento alguno de la falta de
titularidad en el transmitente. Es cierto que no cabe transmisién de una mera «ti-
tularidad registral», como ha tenido ocasién de manifestar esta Direccién General
(cfr. Resolucién de 19-10-2013) y no cabe acceder a la inscripcién al amparo de la
legitimacion registral del transmitente, prescindiendo de vicisitudes anteriores a
la venta que desvirtuaran aquella, pues si al Registro tan solo pueden acceder los
actos validos (art. 18 de la LH), esa validez no viene determinada por el pronuncia-
miento registral legitimador, sino por la existencia de verdadero poder dispositivo
en el transmitente.

Resolucién de 12-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registro de la Propiedad de Alicante, nimero 3

CONCURSO DE ACREEDORES: ACCION DE REINTEGRACION Y PRINCIPIO
DE TRACTO SUCESIVO.

Las exigencias del principio de tracto sucesivo deben llevar a la denegacién
de la inscripcién solicitada cuando en el procedimiento del que dimana el docu-
mento calificado no han intervenido todos los titulares registrales de derechos y
cargas de las fincas. Ahora bien, este criterio se ha de matizar y complementar
con la reciente doctrina jurisprudencial sobre la forma en que el citado obstaculo
registral pueda ser subsanado. En efecto, la Sala de lo Contencioso de nuestro
Tribunal Supremo ha tenido ocasién de manifestar recientemente en su sentencia
de 16-4-2013, en relacién con la Resolucién de esta Direccién General de 1-3-
2013, en la parte de su doctrina coincidente con los precedentes razonamientos
juridicos, que «esta doctrina, sin embargo, ha de ser matizada, pues tratandose de
supuestos en los que la inscripcién registral viene ordenada por una resolucion
judicial firme, cuya ejecucion se pretende, la decisién acerca del cumplimiento de
los requisitos propios de la contradiccién procesal, asi como de los relativos a la
citacion o llamada de terceros registrales al procedimiento jurisdiccional en el que
se ha dictado la resolucién que se ejecuta, ha de corresponder, necesariamente, al
ambito de decision jurisdiccional». E, igualmente, sera suya la decision sobre el
posible conocimiento, por parte de los actuales terceros, de la existencia del pro-
cedimiento jurisdiccional en el que se produjo la resoluciéon determinante de la
nueva inscripcion. Sera pues, el 6rgano jurisdiccional que ejecuta la resolucion de
tal naturaleza el competente para —en cada caso concreto— determinar si ha exis-
tido —o no— la necesaria contradiccién procesal excluyente de indefension, que
seria la circunstancia determinante de la condicién de tercero registral, con las
consecuencias de ello derivadas, de conformidad con la legislacién hipotecaria.
En el expediente que provoca la presente, los titulares de las cargas cuya cancela-
cién se ordena no han sido parte en el procedimiento en que asi se ha dispuesto,
tal y como resulta de forma expresa de la documentacién presentada. De la do-
cumentacion resulta que dichos titulares no han sido ni emplazados ni citados, si
bien constan como personados en el procedimiento de concurso del que deriva la
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accion de reintegracion en el que se ha dictado sentencia. Consta igualmente que
en dicho procedimiento de concurso abreviado se notificé a todos los personados
la admision de la demanda incidental de rescisién. El recurrente considera que
de la situacion descrita no resulta indefensién alguna para los titulares de cargas
cuya cancelacion se ordena, que asi lo confirma el articulo 193 de la Ley Concur-
sal y que los titulares registrales pudiendo no han hecho uso de su derecho a ser
parte. Dichas afirmaciones no pueden compartirse por esta Direccién General. El
mero hecho de que los titulares registrales estén personados en el procedimiento
principal de concurso o el hecho de que hayan sido notificados de la existencia
de una demanda, no los convierte en partes del procedimiento cuyo resultado se
pretende inscribir.

Resoluciones de 13-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registros de la Propiedad de Almadén y Ejea de los Caballeros

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 TS, sentencia de 22-5-2000), que el
objeto del expediente de recurso contra las calificaciones de los registradores de
la propiedad es exclusivamente la determinacion de si la calificacion negativa es
o no ajustada a Derecho. No tiene, en consecuencia, por objeto cualquier otra
pretensién de la parte recurrente, senaladamente 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, 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).

Resolucién de 18-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 24

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

Se trata de dilucidar en este recurso si inscrito un contrato de arrendamiento
financiero —leasing— a favor de determinada sociedad, puede practicarse una
anotacion preventiva de embargo recayente inicamente sobre el derecho de op-
cién de compra que lleva aparejado dicho contrato. En la actualidad la posiciéon
jurisprudencial y doctrinal mayoritaria, define el contrato de arrendamiento fi-
nanciero como un contrato complejo y atipico, con causa unitaria, que exige la
inclusion necesaria de la opciéon de compra residual como elemento esencial de
la sinalagmatica contractual, en el que el arrendador financiero es propietario de
los bienes cedidos, mientras que el arrendatario financiero es titular de un dere-
cho real de uso con opcién de compra. No solo se trata de una cesién de uso de
los bienes a cambio de una contraprestacién de cuotas, afiadiéndose la opcién de
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compra por el valor residual, sino que su finalidad practica es la de producir una
transmisién gradual y fraccionada de las facultades y obligaciones inherentes al
dominio, transmisiéon que no se consumara hasta la completa realizacién por el
arrendatario financiero de la contraprestacion asumida, que incluye el ejercicio
de la opcién y el pago de su valor residual. Lo embargable es el derecho del que es
titular el arrendatario financiero que, como se ha expuesto, es complejo y unitario,
comprendiendo tanto el uso del bien derivado del arrendamiento como el derecho
de opcién de compra. No puede pretenderse el embargo aislado de una de la rela-
ciones juridicas que comprende el contrato, porque ambas van indisolublemente
unidas, de forma que si se ejecutase el embargo de solo la opcién se desconfi-
guraria el arrendamiento financiero, dando cabida a un tercero que ostentaria
un derecho independiente del cumplimiento de las obligaciones, las del arrenda-
miento, que lo justifican y permiten su ejecucion, aparte de que pudiendo ser el
valor residual infimo, tal y como se ha dicho, se produciria un mas que probable
enriquecimiento injusto del adjudicatario, ya que el importe de las cuotas consti-
tuye parte del valor final del bien que se amortiza conforme se van satisfaciendo.

Resolucién de 18-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registro de la Propiedad de Guadix

INMATRIQULACION POR TITULO PIjBLICO: FINCA YA INMATRICULADA. SE-
GREGACION DE FINCA: COMUNICACION AL AYUNTAMIENTO QUE CONCE-
DIO LA LICENCIA SEGUN LA LEGISLACION URBANISTICA DE ANDALUCIA.

No procede la inmatriculacion solicitada por estar ya previamente inscrita
la finca, siendo la actuacién procedente la reanudacion del tracto sucesivo in-
terrumpido respecto de las concretas fincas registrales senaladas por la regis-
tradora, y ello cualesquiera que fueran las razones que motivaran en su dia la
interrupcién de la cadena de titularidades y la relevancia que pudiera tener en
tal interrupcién del tracto la apuntada cuestién del nasciturus, que el recurrente
solo menciona en su escrito pero no desarrolla, la cual tampoco podria haber sido
abordada en el presente recurso dado el objeto del mismo. Respecto al cumpli-
miento del requisito de remisién al Ayuntamiento de la escritura de segregacion
dentro de los tres meses posteriores a la concesién de la licencia, establecido por
el articulo 66 de la LOUA, hay que tener en cuenta que la escritura habia sido ya
presentada con anterioridad, y obra en el expediente, por lo que aun cuando se
ha incumplido por el Notario el requisito legal de que la autorizacién de la escri-
tura publica no deber ser anterior a la preceptiva declaracién municipal, no cabe
duda de que la finalidad esencial perseguida en este punto por el articulo 66.5 de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que no es otra que permitir que
el Ayuntamiento pueda comprobar si la escritura autorizada respeta fielmente
los términos de la licencia o de la declaracion de innecesariedad en su caso, esta
plenamente cumplida, pues esta tltima se concede con pleno conocimiento del
contenido de aquella, y por tanto, existe perfecta adecuacién entre lo permitido y
lo ejecutado, aunque se haya invertido el orden temporal que exigia que la auto-
rizacién municipal, como acto reglado de intervencién preventiva en materia de
disciplina urbanistica, fuera previa a la autorizacion de la escritura.
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Resolucién de 19-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registro de la Propiedad de La Linea de la Concepcién

EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA REANUDACION DEL TRACTO SUCESI-
VO: ADQUISICION DE LOS HEREDEROS DEL TITULAR REGISTRAL.

No puede decirse que exista efectiva interrupcién del tracto cuando el promo-
tor del expediente es el comprador de la heredera del titular registral, pues, si bien
es cierto que el articulo 40.a) de la Ley Hipotecaria parece presuponer que hay
interrupciéon cuando al menos «alguna» relacion juridica inmobiliaria no tiene
acceso al Registro, no lo es menos, que en otros lugares de la propia legislacion
hipotecaria, se reconoce la inscripcion directa a favor del adquirente de los bienes
cuando la enajenacién ha sido otorgada por los herederos del titular registral (cfr.
art. 20 de la LH y 209 del RH).

Resolucién de 19-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registro de la Propiedad de Requena

CALIFICACION REGISTRAL: FORMA. EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA LA
REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO: JUSTIFICACION DEL DOMINIO
DEL PROMOTOR.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que cuando la calificacion del
registrador sea desfavorable es exigible, segtin los principios basicos de todo pro-
cedimiento y conforme a la normativa vigente, que al consignarse los defectos
que, a su juicio, se oponen a la inscripcion pretendida, aquella exprese también
una motivacién suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el
interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con suficiencia los
fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacién. No obstante, aunque
la argumentacién en que se fundamenta la calificacién haya sido expresada de
modo ciertamente escueto, es suficiente para la tramitacién del expediente si ex-
presa suficientemente la razén que justifica dicha negativa de modo que el intere-
sado haya podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa. De conformidad
con el articulo 285 del Reglamento Hipotecario, no puede exigirse a quien pro-
mueva el expediente que determine ni justifique las transmisiones operadas desde
la Gltima inscripcién hasta la adquisicion de su derecho, de modo que el auto por
el que se ordena reanudar el tracto es, por si solo, titulo habil para practicar la
inscripcién en cuanto determina la titularidad dominical actual de la finca. Por
lo que no puede exigirse al promotor del expediente de reanudacién de tracto la
acreditacion de la cadena previa y sucesiva de transmisiones intermedias, ni los
nombres de las personas que transmitieron las fincas al transmitente inmediato
de las mismas. Teniendo en cuenta que la declaracion judicial en el expediente es
clara e indubitada, no cabe que la registradora entre en las razones del juez para
formular su declaracién debiendo atenerse al pronunciamiento judicial.
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Resolucién de 20-3-2014
(BOE 25-4-2014)
Registro de Valencia, nimero 13

PROPIEDAD HORIZONTAL: NECESIDAD DE LICENCIA PARA DIVIDIR ELE-
MENTOS PRIVATIVOS.

La cuestién que se plantea en este recurso es si para inscribir la segrega-
cién de una parte de un local comercial integrante de un edificio constituido en
régimen de propiedad horizontal, para formar un nuevo elemento privativo, se
precisa o no la autorizacién administrativa correspondiente prevista en el articu-
lo 10.3.b) de la Ley de Propiedad Horizontal, modificado por la Ley 8/2013, de
26 de junio, habida cuenta de que la escritura de segregacion se otorga estando
ya en vigor la citada reforma legal. Ciertamente, el parametro interpretativo mas
habitual y pacifico es el de que cuando la ley establece requisitos de orden civil
relativos a los consentimientos necesarios para la validez de un acto, su incum-
plimiento constituye por si mismo defecto que impide la inscripcién registral,
y ello sin necesidad de que por cada requisito exista una proclamacion expresa
sobre sus repercusiones en la calificacién registral, pues ya existe una prevision
genérica en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria que ordena calificar, entre otros
extremos, la validez de los actos dispositivos. En cambio se ha venido conside-
rando también, de modo habitual y pacifico, que cuando la Ley, ya fuera estatal
o autonémica, cada una en el ambito de sus respectivas competencias, establece
requisitos, no ya relativos a los consentimientos precisos de los interesados o
afectados directos, sino autorizaciones administrativas, la omisién de estas ul-
timas solo constituye impedimento para la inscripcién registral si hay una pre-
visién normativa expresa en tal sentido y que ademas ha de emanar del Estado,
en tanto que titular de la competencia exclusiva sobre la ordenacién de los ins-
trumentos y registros publicos y como se ha acreditado en el caso objeto de esta
Resolucién existe esa expresa prevision en la normativa estatal: articulos 10.3.5)
de la Ley de Propiedad Horizontal (aplicable a los supuestos de edificaciones
sometidos a dicho régimen especial de propiedad), y 17.6 del Texto Refundido de
la Ley de Suelo (referido a los conjuntos inmobiliarios), al que se remite expre-
samente el primero de ellos.

Resolucién de 24-3-2014
(BOE 29-4-2014)
Registro de la Propiedad de Alicante, ntimero 2

HIPOTECA: APLICACION DE LA LEY 1/2013 A LA CONSTITUIDA ENTRE PAR-
TICULARES.

Como cuestion previa, respecto a la alegacion de la recurrente, de que al tra-
tarse de una hipoteca voluntaria no procede la exigencia del certificado de tasa-
cion, se ha de aclarar que no procede esta, por cuanto los articulos 137, 138 y 158
de la Ley Hipotecaria establecen con absoluta claridad que las hipotecas pueden
ser voluntarias y legales, siendo las voluntarias las convenidas entre partes o im-
puestas por disposicion del duefio de los bienes sobre los que se establezcan mien-
tras que las legales son las admitidas expresamente por las leyes con tal carécter.
Por lo tanto, el caracter voluntario o legal de las hipotecas no depende de que las
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partes sean particulares o entidades financieras. Queda fuera de duda, por tanto,
que para poder inscribir los pactos de ejecucion directa sobre bienes hipotecados
o el pacto de venta extrajudicial en las escrituras de constitucién de hipotecas, o
en otras posteriores en que se pretenda incluir dichos pactos, resulta imprescin-
dible que se le acredite al registrador, a través de la certificaciéon pertinente, la
tasacion de la finca hipotecada «realizada conforme a lo previsto en la Ley 2/1981,
de 25 de marzo, de regulacién del Mercado Hipotecario», y que el valor (o precio)
en que los interesados tasen la finca para que sirva de tipo en la subasta no sea
inferior, en ningun caso, al 75 por 100 del valor senalado en la tasacién realiza-
da conforme a la citada Ley. El articulo 129.1.5) senala con claridad las exigen-
cias de la Ley para la ejecucién conforme el procedimiento de venta extrajudicial:
«...mediante la venta extrajudicial del bien hipotecado, conforme al articulo 1858
del Cédigo Civil, siempre que se hubiera pactado en la escritura de constitucién
de la hipoteca solo para el caso de falta de pago del capital o de los intereses de
la cantidad garantizada». Por lo tanto debe indicarse expresamente que el pro-
cedimiento extrajudicial pactado solo podra ejecutarse en caso de falta de pago
de capital o intereses, no bastando la mera remisién a la legislacién hipotecaria.
En la escritura objeto de este expediente, los plazos de devolucion de la cantidad
adeudada son de caracter semestral; siendo que la exigencia del articulo lo es por
un namero de cuotas tal que suponga el incumplimiento de un plazo equivalente,
al menos, de tres meses, tratdndose en este supuesto, de un plazo equivalente a
seis meses, se cumple sobradamente la exigencia de la norma, por lo que no puede
sostenerse este defecto en la nota de calificacion.

Resolucién de 24-3-2014
(BOE 29-4-2014)
Registro de la Propiedad de Mojacar

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Sobradamente ha sido sefialado por las Resoluciones citadas en «Vistos» y
numerosas mas, que los embargos anotados con posterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil, caducan por el transcurso del
plazo de cuatro afos, contado desde la anotacién practicada. La caducidad, ipso
iuris, se produce por el transcurso fatal del término el cual vence el mismo dia de
la anotacién, cuatro afios después lo que supone el decaimiento del derecho pese
a no ser el asiento formalmente cancelado. En el presente caso, la presentacién
del segundo mandamiento se produce cuando ya habia transcurrido el plazo de
cuatro afnos de la anotacién anterior por lo que debe confirmarse el defecto, de
naturaleza insubsanable, apreciado por el registrador.

Resolucién de 25-3-2014
(BOE 29-4-2014)
Registro de la Propiedad de Leganés, nimero 2

CONDICION RESOLUTORIA EN GARANTIA DE PERMUTA DE SOLAR POR
OBRA FUTURA: CANCELACION.

La prevision del parrafo segundo del articulo 177 del Reglamento anula-
do, se recoge posteriormente en el articulo 82.5.0) de la Ley Hipotecaria en su
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redacciéon dada por la Disposiciéon Adicional 27.* de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, que regula, con las modificaciones oportunas para salvar los motivos
de nulidad expresados en la sentencia citada, «la cancelacién de condiciones
resolutorias en garantia del precio aplazado a que se refiere el articulo 11 de
esta Ley». No puede alegarse, como hace el recurrente que la rabrica genérica
de la citada disposicion sirva para justificar su aplicacién a la permuta, pues la
expresion es idéntica a la que se hacia en el parrafo segundo del articulo 177 del
Reglamento «condiciones resolutorias explicitas en garantia de precio aplazado
a que se refiere el articulo 11 de la Ley», que conforme a lo expuesto en la expo-
sicién de motivos debi6 entenderse limitada tinicamente a las compraventas de
inmuebles.

Resolucién de 26-3-2014
(BOE 29-4-2014)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 13

HERENCIA: PREVIA LIQUIDACION DE GANANCIALES. DERECHO DE TRANS-
MISION: CONYUGE VIUDO DEL TRANSMITENTE.

La sentencia de 31-12-1998 estableci6 de forma clara «las consecuencias de-
rivadas del transito de un régimen juridico a otro como consecuencia de la di-
solucién de la sociedad de gananciales, al declarar que “los bienes que, hasta
entonces, habian tenido el caracter de gananciales, pasan a integrar (hasta que se
realice la correspondiente liquidacién) una comunidad de bienes postmatrimo-
nial o de naturaleza especial, que ya deja de regirse, en cuanto a la administracién
y disposicién de los bienes que la integran, por las normas propias de la sociedad
de gananciales. Sobre la totalidad de los bienes integrantes de esa comunidad
postmatrimonial ambos conyuges (o, en su caso, el supérstite y los herederos
del premuerto) ostentan una titularidad comtn, que no permite que cada uno de
los conyuges, por si solo, pueda disponer aisladamente de los bienes concretos
integrantes de la misma, estando viciado de nulidad radical el acto dispositivo
asi realizado”». Por tanto, no cabe en modo alguno inventariar mitades indivisas
de bienes anteriormente gananciales en las herencias de los participes en la di-
suelta sociedad de gananciales sin realizar la operacién previa de liquidar aquella
conforme a Derecho. Este Centro Directivo ha entendido (cfr. la Resolucién de
22-10-1999) que aceptada la herencia del segundo causante —transmitente— por
quienes suceden iure transmissionis, la legitima del conyuge viudo de aquel no es
un simple derecho de crédito frente a su herencia y frente al transmisario mismo,
sino que constituye un verdadero usufructo sobre una cuota del patrimonio he-
reditario, que afecta genéricamente a todos los bienes de la herencia hasta que,
con consentimiento del conyuge legitimario o intervencion judicial, se concrete
sobre bienes determinados o sea objeto de la correspondiente conmutacién (cfr.
arts. 806 y 839, parrafo segundo del CC. Por ello, la anotacién preventiva en ga-
rantia de los derechos legitimarios del viudo que se introdujo en la Ley Hipoteca-
ria de 1909 fue suprimida en la vigente Ley de 1946). Entre esos bienes habrian
de ser incluidos los que el transmisario hubiera adquirido como heredero del
transmitente en la herencia del primer causante, por lo que deberia reconocerse
al conyuge viudo de dicho transmitente el derecho a intervenir en la particién
extrajudicial que de la misma realicen los herederos. No obstante, esta doctri-
na ha de ser revisada a la vista de los pronunciamientos que se contienen en la

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 743, pdgs. 1267 a 1332 1321



Juan José Jurado Jurado

STS de 11-9-2013, segtin la cual: «...debe concluirse, como fijacién de la doctrina
jurisprudencial aplicable a la cuestion debatida, que el denominado derecho de
transmision previsto en el articulo 1006 del Cédigo Civil no constituye, en ningtn
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 transmisario. No hay, por tanto, una
doble transmisién sucesoria o sucesién 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 legitimacién 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 herencia 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».

Resolucién de 26-3-2014
(BOE 29-4-2014)
Registro de la Propiedad de Salamanca, ntiimero 2

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

En el presente caso, queda constatado que se produjo una confusién en cuan-
to a la clase o categoria de expediente de dominio seguido, para concluir con la
resolucién favorable al promotor, puesto que inicialmente se aludia, en relacion
con la finca nimero 4 objeto de este recurso, a su inmatriculacién cuando en
realidad, al estar previamente inscritas las dos fincas que por agrupacién (que, al
parecer no llegé a inscribirse) pasaron a formar la que es objeto del expediente,
lo realmente perseguido era la reanudacién de su tracto interrumpido (sin entrar
ahora en que respecto de una de aquellas fincas agrupadas en realidad tampoco
existia ruptura del tracto al estar inscrita con caracter ganancial a favor de una de
las promoventes y de su marido, puesto que este tema tampoco se ha planteado
en la nota recurrida). En este contexto de falta de claridad, se anade el dato, ya
aludido, de que el auto no contiene afirmacién alguna en relacién con el cum-
plimiento de lo exigido en los articulos 285 y 286 del Reglamento Hipotecario,
especificos para el expediente de reanudacion de tracto, y relativo a las citaciones
al titular registral y a la persona de quien proceden los bienes. Como ya se ha di-
cho, en el auto se alude expresamente a la citacion de los titulares de los predios
colindantes y de las personas ignoradas, pero nada se dice sobre el llamamiento
al titular registral.
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