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Resolucion de 24-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Salou.

HERENCIA: SUCESION DE UN EXTRANJERO Y DETERMINACION DE SI
EXISTE UNA PROFESSIO IURIS.

Se considera que no existe en el testamento de la causante una verdadera
professio iuris, siendo de aplicacién de la ley sucesoria de su ultima residencia
habitual.

La cuestion planteada se centra en determinar, con base en la interpretacién
del Reglamento Europeo y en el tenor del testamento —titulo de la sucesién—, si
puede considerarse que este ultimo contiene una verdadera eleccién de ley, aun
siendo dicho testamento anterior a la vigencia y aplicaciéon del Reglamento (UE)
nam. 650/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo. El articulo 22.1 de dicho
Reglamento establece que «cualquier persona» (utilizando la misma expresion
que el articulo 5 del Convenio de La Haya, de 1 de agosto de 1989, sobre ley apli-
cable a las sucesiones por causa de muerte) podra designar la ley del Estado cuya
nacionalidad posea en el momento de realizar la eleccién o en el momento del fa-
llecimiento, estableciendo en el parrafo segundo de dicho apartado una regla para
el caso de doble o miltiple nacionalidad, pues tal «professio iuris» tiene como
fundamento evitar la imprevisibilidad de la ley sucesoria que resultare aplicable
conforme a la posterior y ultima residencia habitual del causante y con ello garan-
tizar la seguridad juridica (considerandos 37 y 38 del Reglamento).

En definitiva, a la vista de los datos obrantes en el expediente y abstracciéon
hecha de la diligencia subsanatoria que se remitié al Registro en el lapso entre la
calificacién y la interposicién del recurso, debe determinarse si existe una «profes-
sio iuris» en favor de la ley italiana (es la nacionalidad de la causante que aparece
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indicada en su certificado de defuncién, y la aludida en el testamento otorgado
en su dia). De ser asi y optarse por una respuesta afirmativa, se concluiria que
esa vaga referencia que el testamento contiene en alusion a «la ley nacional de la
testadora» seria suficiente para que operara el articulo 22.1 del Reglamento (EU)
nam. 650/2012, desplazando asi la aplicacion del articulo 21.1 del mismo.

Ciertamente, es mas que dificil encajar una declaracién como la que se con-
tiene en el testamento analizado (que se antoja més bien una clausula de estilo al
uso en los testamentos con elemento internacional otorgados antes de la aproba-
cion del Reglamento), en una «professio iuris» técita en favor de la ley italiana.
Piénsese, ademas, que de seguirse la postura que se mantiene en la calificacién
impugnada se estarfa vedando la aplicacién, por via indirecta, del articulo 21.2
del Reglamento, pues si este articulo hace que, sobre la residencia habitual, preva-
lezca la ley con la que el causante tenga vinculos mas estrechos, aqui todo parece
indicar que precisamente es la de la residencia habitual la que presenta esos vin-
culos, pues es perfectamente deducible de la documentacién obrante en el propio
expediente (testamento, certificado de defuncion), que esa residencia en Catalufia
fue continuada en el tiempo.

No hay base, ni elementos suficientes, para entender realizada una «professio
iuris» a una ley y a una sola ley —dato esencial en la aplicacién del Reglamento—,
con la suficiente entidad para desplazar la regla general de aplicacion de la ley de
la residencia habitual del causante como utnica rectora de la sucesion. Conclusién
ésta que conduce a la aplicacién de la legislacién civil catalana (Libro IV de su
Codigo Civil, relativo a las sucesiones), en aplicacién del articulo 37 del tantas
veces citado Reglamento («Estados con mas de un sistema juridico (...)»), toda vez
que, a la vista de los datos obrantes en el expediente, y careciendo la causante de
nacionalidad espafiola y por tanto de vecindad civil, dicha legislacién vendria a ser
«(...) el sistema juridico o el conjunto de normas con el que el causante hubiera
tenido una vinculacién maés estrecha».

Resolucion de 24-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Guadalajara, namero 3.

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA: AMBITO.

Una mera reclamacién de cantidad no puede provocar una anotacién de de-
manda.

Se circunscribe pues el recurso al tltimo de los defectos de la nota de califica-
cién inicial que se mantiene. Este consiste en determinar si puede practicarse la
anotacion preventiva de la demanda ordenada, por razén de su objeto.

Sobre lo que deba entenderse por procedimiento que pueda afectar al conte-
nido del Registro de la Propiedad, esta Direcciéon General se ha pronunciado en
distintas ocasiones en una doctrina que ha ido considerando, frente a una inter-
pretacion estricta del precepto que entiende que solo las acciones reales pueden
provocar tal asiento, que la anotacién de demanda debe practicarse en otros su-
puestos en los que la accion ejercitada, sin ser estrictamente de naturaleza real,
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puede producir directa o indirectamente, efectos reales. El Tribunal Supremo,
desde Sentencia de 18 de febrero de 1985, declara que el articulo 42.1 de la Ley
Hipotecaria se hallan comprendidas tanto las demandas fundadas en una accién
real como las que se apoyan en un titulo que se refiera directamente a las fincas o
derechos inscritos e implique una verdadera e inmediata vocacién a los mismos,
permitiéndose no sélo la anotacién de los derechos reales, sino la facultad de ano-
tar a los que fundan sus reclamaciones en acciones personales con trascendencia
en el Registro.

En el supuesto de este expediente, del mandamiento inicialmente presentado
resulta que, en principio no especifico la parte actora cual seria su reclamacién en
el futuro procedimiento judicial, si bien de la argumentacién expuesta en la soli-
citud de las medidas se infiere que sera una reclamacién econémica. Por lo tanto,
nos encontramos ante una reclamaciéon de cantidad que atin estd indeterminada
sin que pueda deducirse que la pretension del demandante vaya mas alla de obte-
ner una mera devolucién de cantidades. Posteriormente, en la adicién al manda-
miento de fecha 10 de marzo de 2023 se confirma expresamente que el objeto de
la demanda es una reclamacion de cantidad por cobros indebidos efectuados por
el demandado.

Cuando lo que se pretende es afectar una finca al pago de una cantidad ante
el peligro de que una futura insolvencia del demandado frustre la expectativa de
cobro del actor, lo procedente es una anotacién de embargo preventivo o, en su
caso, de prohibicién de disponer, si se dan los requisitos para ello, lo que no se ha
acordado en este caso.

Resolucién de 25-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Almeria, nimero 5.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: REQUISITOS.

Se recuerdan los requisitos exigibles para la inmatricualcién por titulo puabli-
co del 205 LH.

El primero de los defectos senalados se basa en que una de las fincas cuya in-
matriculacién se pretende, identificada con el namero 52, no se corresponde con
la totalidad de una parcela catastral, sino con una parte de la misma. Por tanto, no
se aporta una certificacion catastral descriptiva y grafica relativa a esta finca, de la
que resulte una descripcién de la misma idéntica a la que se declara en la escritu-
ra. En todo supuesto de inmatriculacién conforme al articulo 205 de la Ley debera
aportarse la representacion grafica catastral de la finca en términos idénticos a la
descripcién contenida en el titulo inmatriculador. No obstante, en los supuestos
en los que exista una inconsistencia de la base grafica catastral que impida la
obtencion de la representacion grafica georreferenciada catastral, no puede impe-
dirse la inmatriculacion de la finca por una cuestion técnica que resulta ajena al
propio interesado y a la institucion registral, por lo que, con caracter excepcional,
podria admitirse que el interesado aporte la representacién grafica alternativa de
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la finca que complete la certificacién catastral incompleta, més ello no consta
acreditado en el presente expediente por lo que debe confirmarse el defecto.

Como ha reiterado esta Direccién General (cfr. «Vistos»), cuando la disposicion
derogatoria tinica de la Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone que «quedan derogadas
cuantas normas se opongan a lo previsto en la presente Ley», ha de interpretarse
que deben entenderse tacitamente derogados todos los articulos del Titulo VI del
Reglamento Hipotecario, los cuales fueron dictados en ejecucién del anterior Titulo
VI de la Ley Hipotecaria, pues la nueva redaccion legal es en si misma suficiente-
mente detallada, y basada en principios inspiradores totalmente diferentes de los
que dieron cobertura en su dia a los articulos reglamentarios que, ahora, por ello,
han de entenderse integramente derogados a partir del 1 de noviembre de 2015.
Ademas, del tenor del articulo 205 de la Ley Hipotecaria resulta que la identidad que
exige el precepto entre el titulo y la certificacion catastral se refiere exclusivamente
ala descripcion de la finca. Actualmente debe entenderse inaplicable el articulo 298
del Reglamento Hipotecario, en particular, y en lo que a este expediente se refiere,
en cuanto que dispone que el titulo publico de adquisicién incorporara o acompaiia-
ra certificacién catastral descriptiva y grafica de la que resulte ademas que la finca
esté catastrada a favor del transmitente o del adquirente.

Por lo que respecta al tercero de los defectos objeto del presente recurso, el
registrador sefiala que respecto a las fincas identificadas en la escritura con los
nameros 1, 39 y 52 no se aporta ningiin documento dirigido a acreditar de modo
fehaciente que el causante de la sucesién las adquirié el menos un afio antes de su
fallecimiento, como exige el articulo 205 de la Ley Hipotecaria para su inmatricu-
lacién (estas tres fincas no se mencionan en el acta de notoriedad). Y respecto de
las demas fincas no inmatriculadas se acompana un acta autorizada de notoriedad
el 20 de enero de 2022 por el notario de Almeria, don Miguel Eduardo de Almansa
Moreno-Barreda, con el nimero 239 de protocolo, en la que se declara probado
por notoriedad que el causante de la sucesién adquirié dichas fincas al menos un
afio antes de su fallecimiento. El registrador realiza una critica de la doctrina de la
Direccion General acerca de la interpretacién del articulo 205 de la Ley Hipoteca-
ria tras su reforma por la Ley 13/2015, tratando de refutar los argumentos por los
que, a juicio de la Direccién General, expresado en resoluciones anteriores, debe
admitirse el acta notarial de notoriedad como documento complementario del
titulo publico traslativo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria. En primer lugar,
debe aceptarse la calificacion del registrador en cuanto a la falta de titulo previo
respecto a algunas de las fincas cuya inmatriculacién se pretende.

Con la nueva redaccién legal, no se admite mas forma documental de acre-
ditar la previa adquisicién que el titulo publico, que es una especie concreta y es-
pecialmente cualificada dentro del amplio género de los documentos fehacientes,
y, ademas, se exige que dicha adquisicién previa se haya producido al menos un
afio antes del otorgamiento del titulo publico traslativo que va a operar como titulo
inmatriculador. Este Centro Directivo ha admitido de manera reiterada, desde la
Resolucion de 19 de noviembre de 2015, que la inmatriculacién de una finca en
virtud de un titulo puablico de adquisicién, sujeta a la redaccién actual del articulo
205 de la Ley Hipotecaria, se practique acompafiando dicho titulo publico de adqui-
sicién de un acta notarial en la que el notario autorizante declare que, a su juicio,
ha quedado acreditado que el transmitente adquiri6 la finca al menos un afno antes
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de transmitirla. Por tanto, por méas que el registrador disienta de la doctrina de este
Centro Directivo en este punto, lo que procede es determinar si el acta de notoriedad
acompanada cumple con los pardmetros establecidos, especialmente, que el notario
emita formalmente, si procede, su juicio sobre la acreditacién de la previa adquisi-
cion y su fecha. Ambos requisitos deben entenderse debidamente cumplidos en el
titulo calificado ya que el notario, por un lado, emiti6 el juicio de la previa adquisi-
cion; y, por otro, se refiere a la fecha de adquisicion, ya que fija el momento temporal
indicando que tal extremo es notorio desde hace mas de un afio, por lo que en debe
ser suficiente la expresion utilizada. Por lo que este defecto debe ser revocado.

El cuarto de los defectos debe ser confirmado por cuanto, como sefala el re-
gistrador, varias fincas aparecen descritas en la escritura varias veces, como si fue-
sen fincas distintas y cada una de esas pretendidas fincas distintas se adjudican a
personas distintas, existiendo una contradiccién en el contenido del titulo que im-
pide la inscripcién en tanto no consten con claridad las distintas adjudicaciones.

Resolucion de 25-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de San Sebastian, namero 2.

HERENCIA: LEGITIMA DEL PA{S VASCO.

La naturaleza de la legitima vasca es la pars valoris bonorum, aunque es de
libre distribucién entre los legitimarios.

El registrador, al llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de
los documentos presentados a inscripcién, no esté vinculado por las calificaciones
llevadas a cabo por otros registradores o por las propias resultantes de la anterior
presentacion de la misma documentacién o de la anterior presentacion de otros
titulos, y ello por aplicacién del principio de independencia en ese ejercicio de su
funcion, dado que debe prevalecer la mayor garantia de acierto en la aplicacion
del principio de legalidad por razones de seguridad juridica.

Segtn la doctrina del TSJ del Pais Vasco: Cuando concurran a una sucesion
solo legitimarios en su condicién de hijos o descendientes en cualquier grado, en
relacion a los bienes que hubieran sido adjudicados a cada uno de ellos mediante
legado, se consideran apartados tiacitamente los demas, resultando innecesario el
consentimiento de los apartados para el otorgamiento de la escritura publica de
manifestacion y aceptacion de legado cuando el testador haya autorizado al legiti-
mario para posesionarse de la cosa legada.

Esta Direccion General se ha pronunciado sobre la cuestion de la naturaleza
juridica de la legitima vasca en las Resoluciones antes citadas en un sentido claro:
es una «pars bonorum» o, al menos, una «pars valoris bonorum», pero no una
«pars valoris». Las citadas Resoluciones de esta Direcciéon General de 4 de julio de
2019, 2 de julio de 2020 y 29 de julio de 2022 afirman que la legitima vasca es una
«pars valoris bonorum». La libre distribucién de la legitima por el causante en los
sistemas de legitima colectiva se articula mediante la institucién del apartamiento
u otra férmula similar, que en el caso de la actual Ley 5/2015, de 25 de junio, de
Derecho Civil Vasco, puede ser expreso o ticito, segin su articulo 48. Segun la
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Resolucioén de 4 de julio de 2019 y las demas que la siguen, antes mencionadas, la
proteccion de la intangibilidad cualitativa de la legitima, cuando ésta es concebida
como una «pars valoris bonorums», ha de ser igual que en los casos en que la legi-
tima se conciba como una «pars bonorums.

No puede afirmarse que el Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco fun-
damente el fallo de su sentencia en la negacion del caracter «pars valoris bono-
rum» de la legitima de los descendientes en el derecho civil vasco, sino que mas
bien hace descansar dicho fundamento en el apartamiento tacito que se produce
sobre los demés legitimarios (admitido en la actual Ley 5/2015, de 25 de junio, de
Derecho Civil Vasco, articulo 48). Asi, cuando a un legitimario se le favorece con
un legado, respecto del mismo bien legado, existe un apartamiento tacito de los
demas legitimarios, lo que, por otra parte, es logico.

En el caso del presente recurso resulta claro que, siendo la legitima de los des-
cendientes regulada en la Ley 5/2015, de 25 de junio, de Derecho Civil Vasco, una
«pars valoris bonorum» pero de naturaleza colectiva y no individual, y atendiendo
a las disposiciones del testador asi como a la circunstancia de que han concurrido
al otorgamiento de la escritura calificada dos descendientes con plena capacidad
de obrar, dicha escritura es inscribible. De acuerdo con lo dispuesto en el apartado
2 del articulo 51 de la Ley 5/2015, solo la pretericion de todos los herederos forzo-
sos hace nulas las disposiciones de caracter patrimonial del testador, pretericiéon
que no se produce en este caso.

En definitiva, las disposiciones del testador no lesionan la legitima colectiva
de sus descendientes, ya que no ha habido una pretericiéon de todos ellos en su
testamento, sin perjuicio de que aquel hijo que considere que la viuda del causante
no ha cumplido integramente aquellas disposiciones puedan ejercitar en juicio, ex
articulo 48.5 de la Ley 5/2015 y demas concordantes, las acciones que en derecho
les correspondieren.

Resolucién de 25-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Mora de Rubielos-Aliaga.

INMATRICULACION POR TITUYLO PUBLICO: SOLO DE LANUDA PROPIEDAD.

Solo cabe inmatricular la nuda propiedad si solo respecto de esta se acredita
la previa adquisicién con mas de un afio de antigiiedad.

Hemos de partir de que el articulo 7 de la Ley Hipotecaria establece que «la
primera inscripcién de cada finca en el Registro de la Propiedad sera de dominio
y se practicara con arreglo a los procedimientos regulados en el Titulo VI de esta
Ley». En el presente caso, el titulo de propiedad aportado para obtener la inma-
triculacién es una escritura publica de compraventa simultdnea de la nuda pro-
piedad y del usufructo, o «en conjunto del pleno dominio», de determinada finca.

El vendedor de la nuda propiedad acredita haberla adquirido por titulo puablico
previo, esto es, la escritura ptblica otorgada varios afios antes en la que adquiri6 por
donacioén dicha nuda propiedad. En cambio, la vendedora del usufructo no acredita
«haber adquirido (tal derecho sobre la finca) al menos un afo antes de dicho otor-
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gamiento también mediante titulo publico», pues en esa escritura de donacién la
donante no adquiere nada de nadie, sino que sélo trasmite algo (la nuda propiedad)
a alguien, manifestando retener y no transmitir (lo que la doctrina clasica llama
«deductio») un derecho de usufructo del que carece de titulo de adquisicién, pues la
no transmision de algo no es nunca un titulo de adquisicién de ese algo.

Por tanto, el recurso ha de ser desestimado y confirmada la nota de calificacién
recurrida conforme a la cual, habiéndose solicitado por la via del articulo 205 de la
Ley Hipotecaria la inmatriculacién de la finca en pleno dominio, s6lo cabe practi-
carla parcialmente en cuanto a la nuda propiedad y no en cuanto al usufructo, «por
no presentarse titulo publico traslativo previo respecto de las facultades que inte-
gran el usufructo y haber sido solicitado expresamente por el presentante».

No seria correcto inmatricular un derecho real de «pleno dominio» mencionan-
do que esta gravado con un derecho real de usufructo que no es objeto de inscrip-
cion formal. Y no sélo no seria correcto, sino que, caso de haberse hecho tal cosa, tal
derecho de usufructo meramente mencionado «sera cancelado por el Registrador a
instancia de parte interesada», como ordena el articulo 98. En cambio, si es correcto
y posible, y mdxime cuando el interesado ha solicitado expresamente la inscripcién
parcial en tal sentido, inmatricular tan sélo la nuda propiedad, denegando expresa-
mente la inscripcién del usufructo, como ha admitido ya de antiguo la doctrina de
este Centro Directivo (véase la Resolucion de 24 de mayo de 1983 o la de 6 de febre-
ro de 2014) y se ha hecho en el caso que nos ocupa. Si en el futuro se presenta en el
registro el certificado de defuncién de esa concreta persona citada en la inscripcion,
esto es, la supuesta titular extrarregistral inicial de ese usufructo no inscrito, sera
posible practicar la inscripcion de consolidacién del pleno dominio en la persona
del titular registral de la nuda propiedad por cumplimiento de la condicién suspen-
siva a la que estaba supeditada dicha consolidacién. En cambio, si se presentara un
titulo traslativo de dicho supuesto usufructo extrarregistral no inscrito, habria de
denegarse (o suspenderse) su inscripcién, precisamente por falta de previa inscrip-
cion a favor del transmitente, conforme al articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

Resolucion de 25-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 11.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

Se ha de denegar la tramitacion del procedimiento ex art. 199 si la registrado-
ra acredita dudas fundadas sobre la correspondencia de las certificaciones grafi-
cas con las fincas registrales afectadas.

Presentado dicho titulo en el Registro, la registradora suspende la tramitacién
del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, puesto que tiene dudas entre
la correspondencia de la georreferenciacion presentada con la de la finca tal y
como se describe en el Registro.

Para resolver el presente recurso, hemos de recordar que, por muy desactuali-
zada que esté, la registradora siempre ha de partir de la descripcion que de la finca
registral objeto del expediente se hace en el asiento correspondiente. Y ello debe
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ser asi, porque los sucesivos cambios por los que pueda atravesar la configuracion
de una parcela catastral, cuya informacion esta siempre actualizada, no tienen
repercusion registral, si las mismas no se inscriben en el Registro, a instancia de
su titular. Ello es consecuencia del caracter rogado de la actuacién registral, que
determina que la informacién del Registro sea historica, frente al caracter forzoso
de la actuacion catastral, que determina que la informacion catastral sea siempre
actual. Pero, por el contrario, los actos o negocios juridicos que acceden al Regis-
tro, lo hacen a través de titulos depurados por la calificacion registral, a diferencia
de lo que ocurre de los cambios que se operan en el Catastro, que pueden ser rea-
lizados de oficio por la propia Direccién General del Catastro, por aplicacion de
su normativa especifica, o pueden ser solicitados por el interesado, pero sin que
exista en el procedimiento catastral una fase de control de legalidad, como la que
implica la calificacion registral en el procedimiento registral.

Las dudas respecto a la correspondencia entre la georreferenciacién aportada al
expediente y la realidad juridica que resulta del Registro son evidentes. Por ello, pro-
cede aplicar la reiterada doctrina de esta Direccién General por la cual, el juicio de
correspondencia entre la descripcion de la finca y su georreferenciacién con valor auxi-
liar de calificacién, que figuran en el Registro y la descripcién y georreferenciacion in-
corporadas al titulo y cuya inscripcion se solicita, es una decisién que compete exclusi-
vamente a la registradora. Ese juicio de correspondencia debe ser objetivo y razonado.

En el presente caso, la registradora ha realizado esa comparacién, antes de
emitir su juicio de correspondencia, determinando que no puede apreciarla, pues-
to que puede existir indicio de doble inmatriculacién, al no poder determinar la
correspondencia entre las cuatro fincas registrales que corresponden al titular del
expediente respecto de las tres georreferenciaciones catastrales de su titularidad.

Resolucién de 25-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de El Ejido, namero 1.

DOCUMENTOS JUDICIALES: REQUISITOS DE INSCRIPCION.

Se reitera la doctrina que exige la firmeza, la determinacién de las operacio-
nes registrales a practica la necesidad de autenticidad y la obligatoria intervencion
del titular registral o sus herederos en el procedimiento judicial.

El recurso no se considera la via adecuada para subsanar los defectos reco-
gidos en la calificacién del registrador, para lo cual debe acudirse a una nueva
presentacién de documentos de conformidad con lo dispuesto en el articulo 108
del Reglamento Hipotecario.

Respecto el primero de los defectos alegados en la nota de calificacion, la exi-
gencia de firmeza de las resoluciones judiciales que hayan de provocar asientos de-
finitivos en el Registro (inscripciones y cancelaciones) encuentra su fundamento en
la necesidad de proteger al titular registral. El hecho de que solo se exija la firmeza
de la resolucién judicial para la practica de asientos definitivos, como las inscripcio-
nes y las cancelaciones, y no para tomar una anotacion preventiva, se explica por la
circunstancia de que solo los asientos definitivos pueden provocar el nacimiento de
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terceros amparados por la fe publica, conforme al articulo 34 de la Ley Hipotecaria.
Por tanto, dicho defecto debe ser confirmado en relacién con el decreto niimero
161/2021 y a la sentencia nimero 26/2027 donde no consta la firmeza. En cambio, si
que consta la firmeza de la sentencia nimero 3/2020 en el que se acompana diligen-
cia de ordenacién de fecha de 13 de febrero de 2020 donde consta dicho extremo.

Para que un documento judicial pueda ser reputado como documento autén-
tico a efectos registrales debe llevar la firma de la autoridad que lo haya expedido;
y si bien esta firma puede ser electronica, ésta deberd ajustarse a los requisitos
establecidos, para los documentos judiciales electrénicos, en la Ley 18/2011, de 5
de julio reguladora del uso de las tecnologias de la informacién y la comunicacién
en la Administracién de Justicia. Y, en el caso debatido, el documento aportado no
es documento electrénico firmado con los requisitos establecidos en el articulo 21
de la Ley 18/2011, ni puede ser considerado copia auténtica en soporte papel de un
documento electrénico, ya que (articulo 28 de la ley) no esta dotado de un codigo
de verificacion que permita contrastar su autenticidad.

Como repetidamente ha afirmado esta Direccién General no incumbe al re-
gistrador determinar cual es el alcance de los efectos producidos por la sentencia
presentada. Dicha facultad incumbe con carécter exclusivo al juzgador por tener
constitucionalmente atribuida la competencia de juzgar y de hacer ejecutar lo juz-
gado tal y como expresamente afirma el articulo 117 de la Constitucién Espariola.
En el presente caso, las sentencias presentadas a inscripcion declaran la resolucion
del contrato de compraventa con la devolucién de la finca en el momento en el que
se paguen las cantidades a que fueron condenados; por tanto, dicha acreditacion
del pago puede efectuarse por el propio Juzgado que conoce de la ejecucién en reso-
lucién judicial firme o por manifestacién de los propios acreedores. Ahora bien, el
propio Juzgado afirma que terminado el presente procedimiento procedera a alzar
los embargos y librar para ello los correspondientes despachos; en este caso, para
ser consecuente con el 6rgano judicial, implicaria que satisfecha la deuda se dictara
resolucion judicial firme que acredite el pago y ordene la reinscripcion de la finca a
favor de los vendedores por resolucién del contrato de compraventa.

Para alterar una titularidad registral, es preciso que en el procedimiento co-
rrespondiente el titular haya tenido posibilidad de intervenir, y, de haber fallecido,
es preciso contar con el titulo sucesorio de dicho titular; en el presente caso, ade-
mas de no acreditarse el fallecimiento del titular registral, no se expresa por qué
titulo son duefios los que se declaran como tal.

Resolucién de 25-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Bilbao, nimero 10.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: HERENCIA YACENTE.

Se reitera la doctrina elaborada a partir de la STS de 9 de septiembre de 2021
sobre el llamamiento de la herencia yacente del titular registral al procedimiento.
Con caracter previo, debe este Centro Directivo advertir nuevamente que,
conforme al articulo 326, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe
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recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediata-
mente con la calificacién del registrador, rechazandose cualquier otra pretension
basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.

Para extender asientos relativos a procedimientos seguidos contra la herencia
yacente del titular registral, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 20 de
la Ley Hipotecaria, es necesaria la constancia del fallecimiento del mismo, cir-
cunstancia que debe ser calificada por el registrador. El documento que da fe de
la muerte de una persona y de la fecha y lugar de fallecimiento es el certificado de
defuncién. Una vez el juez haya admitido la demanda, sera suficiente que se refleje
en el mandamiento la fecha del fallecimiento del causante, sin perjuicio de que, si
ese dato no consta, como sucede en este caso, pueda obtenerse mediante una dili-
gencia de adicién al mismo o mediante la aportacion del certificado de defuncién.

El Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo en su Sentencia namero
590/2021, de 9 de septiembre, dictada como culminacién de un juicio verbal tra-
mitado para impugnar una nota de calificacion registral, analiza el emplazamien-
to a la herencia yacente. A la vista de la sefialada Sentencia, este Centro Directivo
modifico la doctrina para estos casos, afirmando que cuando se demanda a una
herencia yacente caben dos posibilidades:

— que se conozca o se tengan indicios de la existencia de concretas personas
llamadas a la herencia. En este caso, habra de dirigirse la demanda contra estos
herederos, previa averiguacién de su identidad y domicilio.

— que no se tenga indicio alguno de la existencia de herederos interesados
en la herencia yacente (casos de personas que han fallecido sin testamento y sin
parientes conocidos con derecho a la sucesién intestada). En estos supuestos, ade-
mas de emplazar a los ignorados herederos por edictos, se debe comunicar al
Estado o a la Comunidad Auténoma llamada por la normativa civil aplicable a la
sucesion intestada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al citado
articulo 150.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Debe recordarse a este respecto
que la notificaciéon por via edictal tiene caracter supletorio y excepcional y solo
debe emplearse cuando se hayan agotado, razonablemente, las posibilidades de
efectuar una notificacién personal.

En el caso de este expediente, a la vista de la documentacién presentada en
su momento en el Registro y que, como se ha hecho constar anteriormente, es la
Unica que debe tenerse en consideracion para la resolucién de este expediente, no
puede establecerse la existencia de concretas personas llamadas a la herencia, ni
la forma en que, en su caso, se hayan producido las notificaciones. Por lo tanto, el
defecto, en este punto, debe asi mismo confirmarse.

Resolucién de 25-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Ubeda, nimero 2.

PRESCRIPCION ADQUISITIVA: REQUISITOS DEL TITULO INSCRIBIBLE.

La usucapién es un modo de adquirir originario que ha de ser declarado por el
juez de forma expresa y que provoca la cancelacion de la inscripcion contradictoria.
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Empezando por el primero de los defectos, es doctrina consolidada de esta
Direccién General (cfr. Resoluciones citadas en «Vistos»), que la usucapion reco-
nocida judicialmente a favor de los actores constituye sin duda un titulo apto para
la inscripcién y el hecho de recaer sobre una finca inscrita en absoluto impide
que, tras la adquisicion e inscripcién por parte del titular registral pueda pasar
a ser dueno por usucapion un tercero mediante la posesién del inmueble en las
condiciones establecidas por la ley, ya que la inscripcion del derecho en el Registro
de la Propiedad no dota al mismo de imprescriptibilidad (cfr. articulo 36 de la Ley
Hipotecaria). En cuanto a la usucapién ordinaria, como sucede en el supuesto
de este expediente, la exigencia de buena fe y justo titulo compensa una inferior
duracién del tiempo de posesién de la finca, pero no por ello deja de ser un modo
originario de adquirir el dominio en el sentido de que no se adquiere de quien es el
titular real del bien, aun cuando exista una relacién juridica con el mismo que jus-
tifique la posesion continuada, pacifica y en concepto de duefio. La sentencia que
declare adquirido un inmueble por usucapién ordinaria debe pues hacer pronun-
ciamiento expreso sobre el titulo que sirva para justificar la posesién en concepto
de dueno. El Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo dict6 Sentencia, de
fecha 21 de enero de 2014 considré que el articulo 1949 del Cédigo Civil ha sido
derogado por el articulo 36, apartados Iy II, de la Ley Hipotecaria de 1946 que
regula los distintos supuestos de usucapion contra tabulas.

En el caso de este expediente, se ha producido el allanamiento de los de-
mandados, titulares registrales de la finca objeto de adquisicién. El allanamiento
implica que el demandado acepta lo que se le exige en la demanda y las consecuen-
cias juridicas de esos hechos, de esta forma se pone fin a la controversia, se la deja
sin objeto. Se pone, por tanto, también fin al proceso.

El defecto no puede mantenerse. Es cierto que la sentencia, ciertamente parca
en sus pronunciamientos, remite a la demanda en relacién a los hechos que dieron
origen a su admisién, pero la prescripcién adquisitiva o usucapién, declarada en
la sentencia firme presentada en el Registro, en si misma es la causa o titulo que
debe expresarse en la inscripcion. La existencia o no de justo titulo civil para la
prescripcion, y si es una prescripcion ordinaria o extraordinaria, es una cuestién
que habra valorado el juez al adoptar su decisién, sin que el registrador pueda
revisarla, al tratarse de una cuestién de fondo. Lo que no es admisible, a efectos
de practicar la inscripcién es que la referencia a una posible prescripcién sea me-
ramente incidental, pero en el caso de este expediente el fallo de la declara clara y
expresamente la adquisicién por prescripcion adquisitiva del demandante, siendo
esta declaracién el objeto del procedimiento

Un requisito imprescindible para poder practicar la inscripcién, al no tratarse
la adquisicién por usucapién de una adquisicién que traiga causa de los titulares
inscritos es que se ordene, mediante el oportuno mandamiento, la cancelacién de
la inscripcién contradictoria. Esta inscripcién contradictoria, tratindose de una
adquisicién por usucapién del pleno dominio de la finca no puede ser otra que la
que declaraba la titularidad registral del pleno dominio a favor de los demandados
contra el que se entabla el procedimiento. En el supuesto de este expediente se ha
expedido el oportuno mandamiento y en el mismo se ordena la cancelacién de
las inscripciones contradictorias y se ordena la cancelacion de las inscripciones
contradictorias en relacién a la finca registral 19.019, inscripcién 3.a, que es pre-
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cisamente la inscripcion de dominio a favor de los demandados. En consecuencia,
el defecto debe igualmente decaer.

Finalmente, en cuanto al tercero de los defectos debe tenerse en cuenta que la
adquisicion derivada de la usucapion no cuestiona la validez del titulo de adquisicién
del anterior titular registral ni, en consecuencia, la de los derechos reales que hayan
sido por el constituidos, la adquisicién se producira con subsistencia de las cargas an-
teriores. Solo se excluyen aquellos derechos que lleven aparejada la posesion, puesto
que es esta, la posesién un requisito fundamental para apreciar la prescripcion.

Resolucién de 26-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Elche, nimero 3.

DISCAPACIDAD: ES EL JUEZ EL ORGANO COMPETENTE PARA DETERMINAR
LAS MEDIDAS DE APOYO.

No corresponde al notario decidir el alcance de las medidas de apoyo que
corresponda establecer para la persona afectada por discapacidad.

Mediante la escritura cuya calificacién es objeto del presente recurso —otor-
gada el dia 9 de febrero de 2023— se formaliza la aceptacién de determinada
herencia con adjudicacién de los bienes descritos por terceras partes indivisas
entre los tres herederos testamentarios (instituidos en esa misma proporcién). La
escritura fue otorgada por los tres herederos, haciéndose constar que, al estar in-
capacitado judicialmente uno de ellos, interviene su hermana —también herede-
ra— como tutora nombrada mediante la sentencia que se indica. En tal escritura
el notario afirma respecto de dicho sefior que, comprobando cudl es su voluntad,
deseos y preferencias, estima que tiene la capacidad suficiente para otorgar la
escritura, con el apoyo institucional que da el mismo notario y con el apoyo asis-
tencial de la tutora que complementa y apoya la decisién de su hermano.

Se ha afirmado que la profundidad de la reforma llevada a cabo por la Ley
8/2021, se justifica —como se expresa en el preambulo— porque el nuevo sistema
esta fundamentado en tres principios: en primer lugar, esta el respeto a la volun-
tad y a las preferencias de la persona con discapacidad que se extrapola a toda
la normativa civil y procesal modificada. En segundo lugar, la nueva regulacién
de la discapacidad girara en torno al concepto del «apoyo» a la persona que lo
precise. En consecuencia, la incapacitacién deja de ser el elemento central para la
proteccion de las personas con discapacidad desapareciendo tanto la declaracién
de incapacidad como la de su modificacién. En tercer lugar, la institucion de la cu-
ratela se constituye en la principal medida de apoyo de caracter judicial al haberse
desconectado de este sistema a la institucién de la tutela que queda reducida a la
proteccién de menores. De manera excepcional se admiten las medidas de apoyo
representativas, entre ellas la curatela representativa.

Indudablemente, es muy loable la actuacién del notario al dar entrada en la escri-
tura, como compareciente y otorgante, a la persona con discapacidad (aun cuando el
curador representativo podria haber intervenido por si solo), ya que supone un claro
refuerzo y acicate a su plena integracion social y a una adecuada toma de decisiones
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por quien tiene atribuida esa funcién de apoyo, pues no hay que olvidar que el no-
tario tiene entre sus obligaciones (cfr. articulo 25.3 de la Ley del Notariado) prestar
apoyo institucional a la persona con discapacidad. Pero la revisién de las medidas
vigentes, y su adaptacion a la concreta situacion de la persona respecto de las que se
establecieron, es tarea reservada al juez, que es quien decidira, conforme a Derecho
y procedimiento, lo que proceda y mejor convenga a los intereses de esa persona. Y
en tanto no medie esa revisién, y aun constatado que la persona con discapacidad
pueda eventualmente requerir, como medida de apoyo, una curatela asistencial y no
representativa, esa decision final escapa de las competencias atribuidas al notario.

Resolucion de 26-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Béjar.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: ACTA DE NOTORIEDAD
COMPLEMENTARIA.

Se reafirma la posibilidad de acreditar la previa adquisicion del transmitente
con un afio de antelaciéon mediante acta de notoriedad.

Como cuestién previa, procede analizar y resolver la cuestién formal de si la
nota de calificacién recurrida, en la medida en que cita una concreta sentencia de
la Audiencia Provincial de Murcia, pero sin transcribir su fundamentacion juridi-
ca, ni constar tal sentencia publicada y accesible en el «Boletin Oficial del Estado»,
pudiera producir indefensién al recurrente por falta de motivacién suficiente en
la nota de calificacion. A este respecto, aun cuando tal cosa podria ocurrir con
caracter general, en el presente caso no hay indefension del recurrente, pues él
mismo, ademas de ostentar la condicién de notario, y por tanto de ser experto en
Derecho, declara expresamente conocer de qué sentencia se trata y su contenido.

Entrando en el fondo del asunto, y respecto a la admisibilidad del acta nota-
rial de notoriedad como documento complementario del titulo puablico traslativo
del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, no cabe desconocer que este medio inmatri-
culador tiene una tradicion histérica en nuestra legislacién hipotecaria.

Con la nueva redaccion legal, no se admite mas forma documental de acreditar
la previa adquisicion que el titulo publico, que es una especie concreta y especialmen-
te cualificada dentro del amplio género de los documentos fehacientes, y, ademas,
se exige que dicha adquisicién previa se haya producido al menos un afio antes del
otorgamiento del titulo publico traslativo que va a operar como titulo inmatriculador.
Notese que dicho lapso temporal minimo de un afio ha de computarse, no necesaria-
mente entre las fechas de los respectivos otorgamientos documentales, esto es, el de
titulo puablico previo y el del titulo publico traslativo posterior, sino entre la fecha de
la previa adquisiciéon documentada en titulo ptblico, y la fecha del otorgamiento del
titulo traslativo posterior. O lo que es lo mismo, la inmatriculacién por doble titulo,
fiel en este punto a su tradicion histérica en nuestra legislacion, no impone un tracto
formal de dos documentos publicos que contengan respectivos titulos traslativos se-
parados temporalmente por el plazo de un afo, como parece entender la sentencia de
la Audiencia Provincial de Murcia nimero 352/2022, de 31 de octubre.
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Este Centro Directivo ha admitido de manera reiterada, desde la Resolucién
de 19 de noviembre de 2015, que la inmatriculaciéon de una finca en virtud de un
titulo publico de adquisicién, sujeta a la redaccién actual del articulo 205 de la
Ley Hipotecaria, se practique acomparfiando dicho titulo publico de adquisicién
de un acta notarial en la que el notario autorizante declare que, a su juicio, ha
quedado acreditado que el transmitente adquirié la finca al menos un afio antes
de transmitirla. Se trata de acreditar el hecho de la adquisicion previa y su fecha,
que son circunstancias que pueden ser objeto de acta de notoriedad para en este
caso amparar la inmatriculacién de la finca cuya primera inscripciéon de dominio
estara causalizada en el preceptivo titulo publico traslativo.

En dicha acta, tras el requerimiento expreso en tal sentido y la préctica de las
pruebas y diligencias pertinentes, el notario debera emitir formalmente, si proce-
de y siempre que no exista contradiccién entre partes, su juicio sobre la acredita-
cién de la previa adquisicién y su fecha, siempre y cuando, como sefala el mismo
precepto reglamentario, tales extremos le «resultasen evidentes por aplicacién di-
recta de los preceptos legales atinentes al caso».

Resolucién de 26-7-2023
BOE 27-9-2023
Registro de la Propiedad de Jarandilla de la Vera.

RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS.

No cabe rectificar un asiento si no recae resolucion judicial que asi lo acuerde
en procedimiento seguido contra el titular registral.

Antes de entrar en el fondo del recurso debe hacerse referencia nuevamente
a la reiteradisima doctrina de esta Direccion segtn la cual el recurso no es la via
adecuada para tratar de subsanar los defectos apreciados por el registrador, por
lo que en su tramitacién no pueden ser tomados en consideraciéon documentos no
calificados por este y aportados al interponer el recurso.

Los articulos 204 y 208 de la Ley Enjuiciamiento Civil establecen como re-
quisito formal de las resoluciones judiciales que éstas deben contener la firma
del juez o magistrado que las hubiere dictado. La existencia de esta formalidad
extrinseca del documento es calificable por el registrador ya que es impeditiva de
la inscripcion puesto que genera dudas sobre la autenticidad del mismo y por lo
tanto calificable por el registrador. En el caso de este expediente, la sentencia pre-
sentada no contiene firma ni cédigo seguro de verificacién que permita verificar
su autenticidad, por lo que el defecto debe confirmarse.

En el caso de este expediente, se ha entablado el procedimiento ordinario
contra el titular registral tendente a obtener una declaracién de nulidad del titulo
que provocé la inmatriculacién de la finca y la cancelacién de la inscripciéon que
provoco, pero el fallo es contrario a las aspiraciones del demandante por lo que
lejos de provocar la rectificacién del Registro consolida la situacion registral sin
que, légicamente, ordene la practica de operacion registral alguna. En consecuen-
cia, como ya puso de relieve la registradora en la nota de calificacién, tratandose
de un asiento que estd bajo la salvaguardia de los tribunales, habiendo recaido una
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sentencia desestimatoria y careciendo el registrador de competencia para apreciar
la nulidad de un titulo o la existencia de mala fe, el iinico medio de obtener la
cancelacién de la inscripcion pretendida es bien mediante una resolucion judicial
que expresamente ordene dicha cancelacion o bien con consentimiento del titular
registral, que debe obedecer a una causa verdadera y licita.

Resolucion de 26-7-2023
BOE 28-9-2023
Registro de la Propiedad de Ontinyent.

DERECHO DE VUELO: PLAZO.

Se analiza la naturaleza y alcance del derecho de vuelo y los requisitos para
su inscripcién y ejercicio.

El derecho de vuelo es un derecho real sobre cosa ajena, con vocacién de
dominio, por el que su titular tiene la facultad de elevar una o varias plantas o de
realizar construcciones bajo el suelo, adquiriendo, una vez ejercitado, la propie-
dad de lo construido. Debe tenerse en cuenta que el derecho de vuelo es un dere-
cho de caracter siempre urbano que no lleva consigo el deslinde de la propiedad
del suelo y la del edificio, al contrario de lo que ocurre en el derecho de superficie.
En el derecho de vuelo, la nueva planta construida se integra en un régimen de
propiedad horizontal, de modo que el duefio de dicha planta es copropietario del
suelo, al considerarse éste un elemento comun.

El derecho de vuelo no puede pertenecer al propietario del suelo. De lo contra-
rio, se trataria de una simple facultad del dominio. Por tanto, el derecho de vuelo
s6lo puede nacer por transmisién a un tercero o por su reserva al tiempo de ena-
jenar el edificio o parte de €él, segiin la reiterada doctrina de este Centro Directivo
(cfr. Resoluciones en los «Vistos»). En una primera fase, el titular tiene derecho a
construir una o mas plantas dentro de las limitaciones urbanisticas. En la segunda
fase, el titular adquiere la propiedad de lo construido y no hay duda de que es éste
es un derecho perpetuo. Si el edificio no estaba constituido en régimen de propiedad
horizontal, debera constituirse. Si lo estaba, se fijaran las nuevas cuotas por unani-
midad al ser una modificacién del titulo constitutivo, aunque este Centro Directivo
ha permitido la clausula estatutaria por la que el propietario, antes de la enajena-
cion de los diferentes pisos o locales, se reservase el derecho a elevar plantas en un
tiempo determinado, expresando que las cuotas serian proporcionales a su exten-
sién y fijadas por el titular del derecho en su dia, pudiendo alterar las de las demas.

La declaracion de nulidad, por razones de jerarquia normativa, de la dispo-
sicion reglamentaria sobre fijacién de plazo méaximo para el ejercicio del derecho
de vuelo no debe impedir que se tenga en cuenta la reiterada doctrina que esta
Direcciéon General ha mantenido sobre dicha cuestién antes y después de la re-
ferida modificacion reglamentaria, segin la cual aun cuando la exigencia de tal
determinacién temporal no figure en el articulo 16.2 del Reglamento Hipotecario
vigente al tiempo de formularse la calificacién impugnada, resulta sustancial tan-
to para una perfecta delimitacion del derecho real que se constituye (cfr. articulo
9 de la Ley Hipotecaria) como por la necesidad de observar y respetar las normas
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estructurales del estatuto juridico de la propiedad (dada su significacién econémi-
co-politica y su trascendencia «erga omnes»), entre ellas, la exclusién de derechos
reales limitados singulares de caracter perpetuo e irredimible —vid. articulos 400,
513,515, 546, 781, 785, 1608 y 1655 del Codigo Civil— si no responden a una justa
causa que justifiquen esa perpetuidad.

En el presente supuesto, el derecho objeto de debate fue configurado —como
finca registral independiente— con determinacién de los elementos esenciales
configuradores del derecho real de vuelo (salvo el plazo para su ejercicio), en el
titulo constitutivo de la propiedad horizontal, en la descripcién de los referidos
elementos privativos, asi como en las inscripciones registrales practicadas, ple-
namente oponibles a terceros (cfr. articulos 1, 32 y 40 de la Ley Hipotecaria y 5
de la Ley sobre propiedad horizontal). No se trata de una simple mencién de un
derecho sin naturaleza real.

No obstante, a la hora de ejercitar el derecho de vuelo inscrito no puede des-
conocerse que este Centro Directivo ha afirmado (cfr. Resoluciones citadas en los
«Vistos») que, en la medida en que uno de los elementos esenciales configuradores
del derecho real de vuelo, como el plazo para su ejercicio, no haya sido previamen-
te determinado en el titulo constitutivo ni por tanto, inscrito, serd necesario, para
la correcta configuracién de tal derecho (y, por ende, para ejercitarlo) que cuente
con la conformidad de los propietarios que integran la comunidad (cfr. articulo
17.6 de la Ley sobre propiedad horizontal).

Resolucion de 26-7-2023
BOE 28-9-2023
Registro de la Propiedad de Roquetas de Mar, nimero 3.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: ACTUACION DE APODERADO CON
PODER REVOCADO.

Procede denegar la inscripcién de una venta otorgada por un apoderado con
poder revocado, dado que la revocacion aparecia en el Registro Mercantil.

Cuando el articulo 18 de la Ley Hipotecaria ordena al registrador calificar los
documentos presentados por lo que resulte de ellos y de los asientos del Registro, los
asientos que ha de tener en cuenta en su calificacién son no sélo el titulo principal
sino también los documentos complementarios, conexos o relacionados, por su pre-
sentacion simultanea, del mismo asiento de presentacion, o aportados después me-
diante un asiento vinculable (como pudiera ser, normalmente, una nota marginal)
al asiento causado por el titulo principal. También se ha mantenido, no obstante, lo
anterior, la doctrina segin la cual los registradores pueden y deben tener en cuenta
documentos pendientes de despacho relativos a la misma finca o que afecten a su
titular, con el fin de evitar asientos inttiles. Pero esta misma doctrina ha exigido
siempre que se respete el principio de prioridad registral. Respecto del principio de
prioridad que la escritura de revocacion de un poder no es ningtn titulo «por el cual
se transmita o grave la propiedad del mismo inmueble o derecho real», por lo que
no le resulta aplicable la literalidad del articulo 17 de la Ley Hipotecaria. Y es que el
posible conflicto entre una escritura de compraventa otorgada por un apoderado y
la escritura de previa revocacién del poder empleado por dicho apoderado no es, y
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por tanto no puede ser tratado ni resuelto como tal, un conflicto que atafie a la prio-
ridad relativa entre dos titulos traslativos del dominio, sino como un conflicto que
atafie a la legitimacion de uno de los otorgantes y a la validez del acto dispositivo
realizado por un apoderado que utiliza un poder previamente revocado.

En cuanto a la interpretacién del articulo 1738 del Cédigo Civil, la jurispru-
dencia tradicionalmente habia desvinculado la proteccion del tercero de buena
fe de la buena fe del mandatario o apoderado; sin embargo, apartidndose de esta
tesis, las Sentencias del Tribunal Supremo de 24 de octubre de 2008, 13 de febrero
de 2014, 22 de enero de 2015 y 19 de julio de 2018 consideran que la buena fe del
apoderado es imprescindible para que el poderdante quede vinculado por el nego-
cio representativo, sin que sea suficiente con la buena fe del tercero.

En el supuesto de este expediente, en la escritura de revocacién del poder
manifiesta el otorgante que no es necesario que la notarfa autorizante de esta
escritura notifique al apoderado dicha revocacién «afirmando que él mismo se la
comunicara». No existe, por lo tanto, a la hora de resolver este recurso (en el ex-
tremo relativo a la buena fe del apoderado), la certeza absoluta del conocimiento
por parte del apoderado de la revocacion del poder; cuestion distinta y solucién
distinta se daria de haberse acreditado de manera fehaciente que el apoderado
tenfa cumplido y exacto conocimiento de la revocacion del poder.

Lo que ocurre es que existe un elemento anadido, cual es la publicidad registral
de la revocacion, que es determinante, como a continuacién se analiza. En el pre-
sente caso se da la circunstancia de que la revocacién del poder se inscribié en el
Registro Mercantil el 27 de marzo de 2023, es decir 14 dias antes del otorgamiento
de la escritura de compraventa calificada, si bien dicha inscripcién fue objeto de
publicacién en el «Boletin Oficial del Registro Mercantil» el dia 10 de abril de 2023.
Habida cuenta de la presuncion de validez y exactitud de los asientos practicados en
el Registro Mercantil (cfr. articulo 20 del Cédigo de Comercio), especificamente de
la inscripcion 4.a de la hoja social (revocacién del poder referido), su eficacia frente
a quien ha contratado con el apoderado no puede desconocerse.

De la documentacién presentada en el Registro de la Propiedad resulta que la
revocacion del poder del representante de la sociedad vendedora se produjo el dia
22 de marzo de 2023, dia en que se present6 en el Registro Mercantil la escritura de
revocacion, procediéndose a la inscripcion el dia 27 de marzo de 2023. Consta igual-
mente que la publicacion en el «Boletin Oficial del Registro Mercantil» se produjo
el dia 10 de abril de 2023, por lo que el contenido de la inscripcion de revocacién es
oponible a quien, el mismo dia 10 de abril de 2023, compro6 los inmuebles.

Resolucion de 26-7-2023
BOE 28-9-2023
Registro de la Propiedad de Béjar.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: ACTA DE NOTORIEDAD
COMPLEMENTARIA.

Se reafirma la posibilidad de acreditar la previa adquisicion del transmitente
con un afo de antelaciéon mediante acta de notoriedad.
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Como cuestién previa, procede analizar y resolver la cuestion formal de si la
nota de calificacién recurrida, en la medida en que cita una concreta sentencia
de la Audiencia Provincial de Murcia, pero sin transcribir su fundamentacion
juridica, ni constar tal sentencia publicada y accesible en el «Boletin Oficial del
Estado», pudiera producir indefension al recurrente por falta de motivacion su-
ficiente en la nota de calificacién. A este respecto, aun cuando tal cosa podria
ocurrir con caracter general, en el presente caso no hay indefensién del recu-
rrente, pues él mismo, ademas de ostentar la condicién de notario, y por tanto
de ser experto en Derecho, declara expresamente conocer de qué sentencia se
trata y su contenido.

Entrando en el fondo del asunto, y respecto a la admisibilidad del acta
notarial de notoriedad como documento complementario del titulo publico
traslativo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, no cabe desconocer que este
medio inmatriculador tiene una tradicién histérica en nuestra legislacién hi-
potecaria.

Con la nueva redaccién legal, no se admite més forma documental de acre-
ditar la previa adquisicién que el titulo publico, que es una especie concreta y
especialmente cualificada dentro del amplio género de los documentos fehacien-
tes, y, ademas, se exige que dicha adquisicion previa se haya producido al menos
un afo antes del otorgamiento del titulo publico traslativo que va a operar como
titulo inmatriculador. Nétese que dicho lapso temporal minimo de un afio ha de
computarse, no necesariamente entre las fechas de los respectivos otorgamientos
documentales, esto es, el de titulo publico previo y el del titulo publico traslativo
posterior, sino entre la fecha de la previa adquisiciéon documentada en titulo publi-
co, y la fecha del otorgamiento del titulo traslativo posterior. O lo que es lo mismo,
la inmatriculacién por doble titulo, fiel en este punto a su tradicién histérica en
nuestra legislacién, no impone un tracto formal de dos documentos publicos que
contengan respectivos titulos traslativos separados temporalmente por el plazo de
un ano, como parece entender la sentencia de la Audiencia Provincial de Murcia
numero 352/2022, de 31 de octubre.

Este Centro Directivo ha admitido de manera reiterada, desde la Resolu-
cién de 19 de noviembre de 2015, que la inmatriculacién de una finca en virtud
de un titulo publico de adquisicion, sujeta a la redaccién actual del articulo
205 de la Ley Hipotecaria, se practique acompanando dicho titulo publico de
adquisicién de un acta notarial en la que el notario autorizante declare que, a
su juicio, ha quedado acreditado que el transmitente adquirié6 la finca al menos
un afio antes de transmitirla. Se trata de acreditar el hecho de la adquisicién
previa y su fecha, que son circunstancias que pueden ser objeto de acta de
notoriedad para en este caso amparar la inmatriculacion de la finca cuya pri-
mera inscripcion de dominio estara causalizada en el preceptivo titulo publico
traslativo.

En dicha acta, tras el requerimiento expreso en tal sentido y la préctica de las
pruebas y diligencias pertinentes, el notario debera emitir formalmente, si proce-
de y siempre que no exista contradiccién entre partes, su juicio sobre la acredita-
cién de la previa adquisicién y su fecha, siempre y cuando, como sefiala el mismo
precepto reglamentario, tales extremos le «resultasen evidentes por aplicacién di-
recta de los preceptos legales atinentes al caso».
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Resolucion de 26-7-2023
BOE 28-9-2023
Registro de la Propiedad de Petra.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: INVASION DEL DOMINIO PUBLICO.

Si se constata la posible invasién del dominio ptblico, procede la denegacion
de la inscripcién de la base grafica.

Debe el registrador aclarar en su nota de calificacién negativa si la invasién
deriva del contraste, en la aplicacion grafica registral, entre la georreferenciacién
aportada y la capa gréfica que contenga el deslinde formalmente aprobado de tal
dominio publico, o si simplemente deriva de una apreciacion visual al contrastar
la georreferenciacién aportada con la capa de la ortofotografia; pues, de hallarnos
ante este segundo supuesto, lo que debe hacer el registrador es iniciar el procedi-
miento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, con la pertinente notificaciéon a la
Administracion titular del terreno supuestamente invadido, para que con sus ale-
gaciones puedan desvanecerse o confirmarse las dudas del registrador. O procede
ala denegacion automatica, por invasién del dominio publico, o como parece mas
razonable en el presente caso, debiera haber procedido a tramitar el expediente
notificando a dicha Administracién, que aparece como titular catastral, sin resul-
tar dicha colindancia del Registro, para que, en caso de oponerse, el promotor del
expediente tuviera toda la informacién adecuada para poder modificar la georre-
ferenciacion alternativa y poder ajustarla a la delimitaciéon del dominio publico.

Como segunda precision formal, el registrador, con base en la oposicién for-
mulada por el Servicio Ferroviario de Mallorca, debiera haber formulado califica-
cion denegatoria durante la vigencia del asiento de presentacion, puesto que el ex-
pediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria debe concluirse con una resolucién
sobre la solicitud de inscripcién. Si ello no fuera posible durante la vigencia del
asiento de presentacion, debiera haber practicado de oficio, anotacién preventiva
por imposibilidad del registrador del articulo 42.9.0 de la Ley Hipotecaria, cuya
duracion es indefinida, evitando la caducidad del asiento de presentacion hasta
la conclusion del expediente, sin necesidad de que el interesado solicitara nueva
calificacién, mediante nuevo asiento.

Respecto a la fundamentacién juridica, el registrador, al calificar, no puede
limitarse a una mera aplicaciéon mecanica y puramente formal de los preceptos
legales, basados en la identificacién de su nimero de orden dentro del texto legal,
sino que puede acudir a la hermenéutica y a la interpretacién contextual, para
expresar de qué forma se consideran infringidos. De igual modo, la recurrente
en su escrito de interposicion del recurso debe fundamentar juridicamente los
argumentos por los cuales entiende que la nota de calificacién no es ajustada a
Derecho, sin que ello consista en la mera cita del nimero de una serie de preceptos
legales, sino en la adaptacién de su texto al supuesto de hecho concreto.

Entrando ya en el fondo del asunto que se debate en este recurso, el articu-
lo 199 de la Ley Hipotecaria impone al registrador una calificacién denegatoria,
cuando se invade el dominio publico, en el presente caso ferroviario. Dicha inva-
sién resulta acreditada por las alegaciones presentadas por el Servicio de Ferroca-
rriles de Mallorca, que acomparia un plano acreditativo de tal invasién. Por tanto,
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se cumple con la doctrina de este Centro Directivo, puesto que el informe admi-
nistrativo es lo suficientemente tajante cuando afirmar que la georreferenciacion
aportada invade suelo publico

Resolucion de 24-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Jativa, nimero 1.

BIENES GANANCIALES: ESCRITURA DE PROTOCOLIZACION DEL DECRETO
DE LIQUIDACION JUDICIAL.

Se recuerda la necesidad de firmeza de las resoluciones judiciales para su ins-
cripcion y se reafirma la imposibilidad de calificar el fondo de dichas resoluciones.

Es reiterada la doctrina de este Centro Directivo sobre la necesidad de firmeza
de los documentos judiciales para que puedan dar lugar a la practica de asien-
tos de inscripcion o cancelacién en el Registro de la Propiedad, dado el caracter
definitivo de los mismos. Como indica la registradora en su informe, con poste-
rioridad a la presentacién de recurso, la presentante ha aportado testimonio del
referido decreto judicial del que resulta la posible firmeza. Pero cabe recordar que,
conforme a lo dispuesto en los articulos 324 y 326 de la Ley Hipotecaria, no puede
ser tenido en consideracién cualquier documento que no hubiera sido presentado
al registrador a la hora de emitir la calificacién recurrida.

Por lo que se refiere al segundo de los defectos impugnados, en el presente
caso no se trata de un convenio regulador aprobado en un proceso de separacion,
nulidad y divorcio (cfr. articulos 769 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento
Civil), sino ante un procedimiento judicial especifico dirigido a la liquidacion del
régimen econémico-matrimonial, en el que el titulo presentado es una escritura
de protocolizacion del decreto de la secretaria judicial por el cual, al no haber
comparecido uno de los excényuges el dia senialado, se aprueba la propuesta de li-
quidacion efectuada por el excényuge que comparecid, conforme a las previsiones
del articulo 810.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En cuanto a la determinacion del caracter ganancial de la participacién indivi-
sa de finca que es objeto de adjudicacién mediante el referido testimonio judicial,
este Centro Directivo ha puesto de relieve que, si se tratara de la vivienda familiar
y se hubieran realizado pagos del precio aplazado por la adquisicién de ésta con
dinero ganancial, la titularidad privativa inicial habra devenido —«ex lege»— con
los desembolsos realizados, en el nacimiento de una comunidad romana por cuo-
tas entre la sociedad de gananciales y los conyuges titulares, en proporcién al va-
lor de las aportaciones respectivas (cfr. articulos 1354 y 1357, parrafo segundo, del
Cédigo Civil). Esa situacion y la consiguiente extincién de ese condominio, para
tener acceso registral, tiene que ser asi convenida por las partes (cfr. articulo 91.3
Reglamento Hipotecario). Ciertamente, el articulo 91, apartado 3, del Reglamento
Hipotecario, para hacer constar en el Registro de la Propiedad —mediante nota
marginal— la determinacién de la cuota indivisa de la vivienda familiar habitual
que haya de tener caracter ganancial, en aplicacién del articulo 1357.2 del Cédigo
Civil, exige el consentimiento de ambos cényuges. No obstante, es indudable que,
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habida cuenta de la finalidad de esta norma reglamentaria, no puede impedir que
dicha determinacién resulte de una resolucion judicial mediante la que se aprue-
be la liquidacién de gananciales contenciosa por incomparecencia de una de las
partes (ex articulo 810.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), como acontece en el
supuesto de este expediente, en el cual, por lo demads, el mencionado «archivo
de las (...) actuaciones» no puede interpretarse sino como la conclusién de tales
actuaciones para, una vez archivadas, llevar a efecto la protocolizacién de las ope-
raciones liquidatorias (cfr. articulos 787.2 y 788 de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

Resolucién de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Barbate.

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO.

No entra dentro del objeto propio del recurso gubernativo la determinacién
de la procedencia o no de la practica y orden de unos asientos de presentacion.

Es continua doctrina de esta Direccién General (basada en el contenido del
articulo 326 de la Ley Hipotecaria 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 determina-
cion de si la calificacién negativa es o no ajustada a Derecho, como resulta de los
articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria. No tiene en consecuencia por objeto
cualquier otra pretensién de la parte recurrente, senaladamente la determinacién
de la procedencia o no de la practica de unos asientos de presentacién, incluido el
orden de los mismos.

Resolucion de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial, nimero 2.

HERENCIA: DERECHO DE OCUPACION TITULARIDAD DEL CAUSANTE.

Consta inscrito en favor del causante un derecho de ocupaciéon que no es
equiparable al pleno dominio, pero que tampoco cabe cancelar automaticamente
considerdandolo una concesién administrativa caducada.

Es continua doctrina de esta Direccién General (basada en el contenido del
articulo 326 de la Ley Hipotecaria 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 determina-
cién de si la calificacion es o no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia por
objeto cualquier otra pretension de la parte recurrente, sefialadamente la determi-
nacién de la validez o no del titulo inscrito ni de su derecho a inscribir o anotar,
cuestiones todas ellas reservadas al conocimiento de los tribunales (articulo 66 de
la Ley Hipotecaria).
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En el presente caso el registrador deniega la inscripcién de una escritura de
herencia en la que se inventaria el pleno dominio de una participacién indivisa
de tres fincas registrales por considerar que lo que el causante tiene inscrito es
un derecho de ocupacion y éste, por tratarse de una concesién administrativa,
se encuentra extinguido por transcurso del plazo de 99 anos, por lo que no tiene
derecho vigente alguno sobre esas fincas. Por lo que el objeto del recurso queda
circunscrito a analizar, por un lado, cual es la naturaleza del derecho que figura
inscrito en el Registro, el de ocupacién o el de pleno dominio, por otro, si es co-
rrecta la denegacion de la inscripcion de la transmision de un derecho que figura
inscrito y sin cancelar, y si concurre o no una causa legal suficiente para que el
registrador considere extinguido ese derecho.

Respecto a la naturaleza del derecho inscrito, frente a la opinién del recurren-
te, es un hecho acreditado por el historial registral de las fincas, que el derecho ins-
crito es un «derecho de ocupacion». Por tanto, del propio historial registral resulta
que lo inscrito a nombre de la causante no es estrictamente el pleno dominio de
la cuota indivisa de finca sino la participacién indivisa sobre la titularidad de un
derecho de ocupacién con las condiciones propias de su concesién y que constan
en el historial de las fincas de procedencia.

Este Centro Directivo ha admitido que cuando la concesién administrativa
que aparece inscrita en el Registro ha quedado extinguida por directa disposicion
de la Ley, es suficiente para su cancelacion la solicitud realizada por los titulares
registrales del dominio de la finca a través de la instancia con firma legitimada
notarialmente, pues si es regla general que para la cancelacién de un asiento re-
gistral se presupone bien el consentimiento del titular del derecho reflejado en
dicho asiento, bien la pertinente resolucién judicial supletoria. (cfr. articulos 1, 40
y 82 de la Ley Hipotecaria), no es menos cierto que dicha regla tiene importantes
excepciones y una de ellas es cuando el derecho inscrito se haya extinguido por
imperativo del propio titulo inscrito, o por disposicién directa de la ley (articulo
82 de la Ley Hipotecaria). Mas en el presente caso, es claro que la extincién del de-
recho de ocupacion inscrito, sea considerado o no una concesién administrativa,
no resulta directamente del asiento.

Mediante Real Orden de la Direccién General de Agricultura de 16 de abril
de 1920, se autorizé a la Sociedad Anénima Ferrocarril Eléctrico del Guadarrama
con destino a la construcciéon de sanatorios en altura, la ocupacién de diversas
parcelas en los montes del Catalogo de Utilidad Publica de la provincia de Madrid.
Consta asimismo que la citada Real Orden de 16 de abril de 1920 fue aclarada por
la de 16 de julio de 1921, en la que se afiaden otras determinaciones. La disposi-
cién que sirve de base al derecho de ocupacién de la sociedad y sus posteriores
cesionarios es, por tanto, el Real Decreto de 10 de octubre de 1902.

A tenor de esta regulacién puede sostenerse que en el momento en que se
dicta la Real Orden que autoriza la ocupacién de los terrenos, los montes cata-
logados de utilidad publica tenian la condicién legal de bienes patrimoniales del
municipio, si bien sometidos a un régimen tuitivo por parte de la Administraciéon
Forestal. Asi, no podian ser objeto de enajenacion total ni parcial, pero si cabia,
por razén también de utilidad publica, autorizarse la ocupacién de parte de su
superficie y el establecimiento en ellos de servidumbres legales o especiales, por
razén de obras o servicios publicos, por consecuencia de concesiones de aprove-
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chamientos de aguas, minas o de cualquiera otra clase, otorgadas por la Adminis-
tracién o a instancia de particulares. Es evidente que ninguna de las especialida-
des de régimen juridico que acabamos de exponer imposibilitaban (aunque, muy
sensatamente, dificultaran) la adquisiciéon por los particulares de enclavados de
propiedad privada dentro de los perimetros de los montes publicos catalogados».

Esta Direccion General, en linea con la Sentencia antes citada, considera que
la equiparacién absoluta con la concesién administrativa es al menos discutible.
La concesién administrativa es un acto bilateral por el que la Administracién Pu-
blica confiere a determinada persona fisica o juridica, temporalmente, el ejercicio
de cierta actividad administrativa que tiene como objeto la gestiéon de un servicio
publico, la realizacion de una obra publica, o la explotacién de un bien de dominio
publico. En relacién con los bienes la doctrina administrativa més reciente admite
la posibilidad de afectar a concesiones administrativas bienes demaniales publi-
cos, sino también bienes privados del propio concesionario.

En el presente expediente se ha justificado que los montes catalogados te-
nian la naturaleza de patrimoniales cuando se concedi6 la autorizacién de ocu-
pacién. Asimismo, las 6rdenes de concesion se basaron en el Real Decreto de 10
de octubre de 1902 que, partiendo de su naturaleza patrimonial, sometia a los
montes catalogados a un régimen tuitivo particular pues no podian ser objeto de
enajenacion total ni parcial, pero si cabia, por razén también de utilidad publica,
autorizarse la ocupacién de parte de su superficie, por razén de obras o servicios
publicos, por consecuencia de concesiones de aprovechamientos de aguas, minas
o de cualquiera otra clase, otorgadas por la Administracién o a instancia de parti-
culares. Ese derecho de ocupacion, a diferencia de la concesién del ferrocarril, era
un derecho otorgado por el propietario del monte, pero autorizado por la Admi-
nistracion Forestal y por su caracter accesorio o consideracién funcional, ligado a
la existencia de aquella concesion.

Por tanto, a la vista de lo expuesto, puede afirmarse que el derecho de ocupa-
cién inscrito presenta las notas caracteristicas de un derecho real supeditado al
interés publico y fundado en un titulo de naturaleza administrativa que determina
su validez y que, tras la naturaleza demanial sobrevenida del monte obliga a re-
visar su compatibilidad con los intereses forestales, pudiendo la Administracién
forestal apreciar la caducidad del titulo administrativo habilitante y consecuente
extincion del derecho, y en su caso ejercer la potestad de recuperaciéon posesoria
prevista en el articulo 20 de la ley. Tratdndose en el presente caso particular de
un «derecho de ocupacién» derivado de un titulo de naturaleza administrativa,
considera este Centro Directivo que puede invocarse la misma doctrina que se
ha mantenido para otros supuestos similares en los que no existe un régimen
registral especifico como ocurre en la cancelacién por caducidad del derecho de
reversion expropiatorio. Es en ese procedimiento donde el titular registral podra
discutir con las debidas garantias la naturaleza del titulo administrativo habilitan-
te, el posible plazo de duracién, su caducidad u otras cuestiones que afecten a su
posicién juridica.

De acuerdo con los fundamentos anteriores, no puede mantenerse la califica-
cioén recurrida en el sentido de considerar extinguido un derecho inscrito en el que
no constan acreditados los presupuestos para su cancelacion, debiendo, por impe-
rativo del principio de legitimacion registral, practicar el asiento en los términos
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en que consta inscrito el referido derecho, que se encuentra bajo la salvaguardia
de los tribunales y produce todos sus efectos mientras no se declare su inexacti-
tud en los términos establecidos por la Ley —cfr. articulo 1, parrafo tercero, de la
Ley Hipotecaria—. Cuestién distinta es que la calificacion se base en la falta de
correspondencia del derecho adjudicado en la escritura —pleno dominio— con
el inscrito —derecho de ocupaciéon—, que puede fundamentarse, ademas, en el
caracter demanial del monte catalogado en tanto no quede acreditada la propie-
dad privada del enclavado de acuerdo con el articulo 18 de la Ley de Montes y la
doctrina jurisprudencial expuesta, cosa que no resulta del presente expediente.

Resolucion de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 29.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: LIBERTAD ARRENDATICIA,
LIMITE DE RESPONSABILIDAD Y EFECTOS DE UNA PROHIBICION DE
DISPONER.

Ha de considerarse cumplida la obligaciéon impuesta por el art. 25 de la LAU
si el adjudicatario manifiesta la libertad de arrendamientos. Es correcto que se
deposite a favor de los titulares de cargas posteriores el exceso del precio de adju-
dicacién respecto del limite de responsabilidad hipotecaria. Las prohibiciones de
disponer no surten efectos frente a actos de ejecucion forzosa.

Segtn doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 20 de
noviembre de 1987, 5 de noviembre de 1993, 22 de marzo de 1999, 6 de febrero de
2001, 20 de septiembre de 2002, 15 de marzo de 2006, 8 de febrero de 2022 y 21 de
abril de 2023, entre otras), en los supuestos de transmisién judicial de una finca,
se dan los derechos de tanteo y retracto establecidos en la Ley y, por consiguiente,
es necesario para su inscripcion que se justifique haberse hecho las notificaciones
oportunas para su ejercicio o, en otro caso, la manifestacién de inexistencia de
arrendamientos sobre la finca adjudicada.

Admitida la procedencia del derecho de retracto arrendaticio, en los términos
que resultan de las anteriores consideraciones, debe dilucidarse en el presente
caso si la expresién «de lo actuado durante el proceso no constan arrendatarios
en las fincas hipotecadas», que figura en el decreto judicial de adjudicacion cali-
ficado, y las manifestaciones vertidas por la administradora de la sociedad adju-
dicataria en acta notarial autorizada el dia 17 de marzo de 2023 (en la que afirma
«que la citada finca se encuentra actualmente libre de ocupantes e inquilinos»),
son suficientes para entender cumplido el mandato impuesto por el apartado 5 del
mismo articulo 25 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, antes transcrito. En el
presente caso no existe una mera alegacion de que del procedimiento no resulta
la existencia de arrendatarios, sino que, ademas de la referencia en la resolucion
judicial de que no constan arrendatarios, el adquirente ha manifestado ante no-
tario que la finca adjudicada se encuentra libre de ocupantes e inquilinos. De este
modo, quedan cubiertas las exigencias del articulo 25 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos en los términos antes expuestos.
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Es cierto que en el procedimiento de ejecucion directa nada impide reclamar
al deudor por todo lo debido al acreedor, aunque exceda de la cifra de responsa-
bilidad hipotecaria, pero siempre que no existan terceros con cargas inscritas con
posterioridad, ya que en tal caso la cifra de responsabilidad hipotecaria actta
como limite. La cifra de responsabilidad hipotecaria que resulta de la inscripcion
de la hipoteca tiene como principal misién garantizar a los titulares de cargas
posteriores que, si el precio de adjudicacion es superior a esa cifra, el sobrante se
destinard a la satisfaccion de esos créditos inscritos o anotados posteriores a la
hipoteca. Respecto de la posibilidad de utilizar el exceso la cobertura hipotecaria
correspondiente a uno de los conceptos para garantizar la deuda correspondiente
a otro concepto, esta Direcciéon General ha manifestado que el registrador debe
comprobar que en ninguno de los conceptos se ha sobrepasado la cantidad asegu-
rada, pues la cantidad sobrante por cada concepto ha de ponerse a disposicién de
los titulares de asientos posteriores.

En el caso del presente expediente, de la propia resolucién judicial objeto de
calificacién, y especialmente del desglose de cantidades que contiene, resulta de-
terminada la cantidad reclamada por los distintos conceptos, en total 208.923,09
euros, que, como se expresa en dicha resolucion, «no excede del limite de cober-
tura hipotecaria». Y, aunque la finca se adjudica por 333.920,29 euros, recibiendo
el ejecutante un exceso por 124.997,20 euros, esta cantidad sobrante ha quedado
consignada en el Juzgado a disposicién de los titulares de derechos posteriores
inscritos o anotados. En consecuencia, este segundo defecto también ha de ser
revocado.

Constituye doctrina consolidada de este Centro Directivo que la eficacia limi-
tativa de las prohibiciones de disponer, cualquiera que sea su origen (vid. Reso-
lucién de 31 de enero de 2013), ha de matizarse cuando se trata del acceso al Re-
gistro de actos de disposicion forzosos, extrafios a la voluntad del titular afectado
por la anotacién, es decir cuando vienen impuestos en procedimientos judiciales o
administrativos de apremio u otros que impongan una condena o conducta sobre
el bien o derecho sometido a la prohibicién de disponer o enajenar.

Resolucion de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Adra.

URBANISMO: NOTA MARGINAL DE INICIO DEL PROCEDIMIENTO DE
COMPENSACION.

En el caso de que una de las fincas incluidas en la unidad de ejecucién perte-
nezca en proindiviso a varios propietarios, cada uno puede adherirse individual-
mente con su cuota a la junta de compensacion.

Nos encontramos ante la nota marginal regulada en el articulo 5.2 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad
de actos de naturaleza urbanistica. Esta nota se refiere a la iniciacién del procedi-
miento de actuacién urbanistica correspondiente, en consonancia con lo dispues-
to en el actual articulo 68 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 20 de junio, por
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el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y rehabilitacién urbana. La
citada nota publicita la afeccion de los terrenos al cumplimiento de las obligacio-
nes derivadas del procedimiento.

En el sistema de compensacién, la gestion y ejecucién de la urbanizacion
de un poligono o unidad de actuacién se realiza por los mismos propietarios del
suelo comprendido en su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas, cons-
tituyéndose a tal fin en junta de compensacién. La decisién de adherirse o no a
la Junta es una mera volicién interna del propietario. Ahora bien, en los casos en
que alguna de las fincas incluidas en la unidad de actuacién pertenece a mas de
una persona, se plantea el problema de determinar la forma en que los cotitulares
deben adoptar esa decision. Lo usual es que todos ellos acuerden voluntariamente
incorporarse a la Junta, pero puede ocurrir que existan voces discordantes dentro
de la comunidad de bienes. En este caso debe prescindirse de la naturaleza juri-
dica de la adhesién a la Junta y poner el acento en la libertad de los propietarios
afectados para decidir si se suman a ella o no. Dicho de otro modo, cuando alguna
de las fincas incluida en la unidad de ejecucion pertenezca en proindiviso a varias
personas, cada una de éstas podra decidir si se adhiere o no a la Junta con su cuota
en la finca comun.

En base a lo expuesto, el defecto no puede confirmarse. En la certificacién
administrativa que es objeto de recurso se establecen las fincas incluidas en la
unidad de ejecucion, en el que se ha notificado individualmente a todos los pro-
pietarios de dicha unidad, en el que solo consta el escrito de uno de ellos que opta
por adherirse a la junta de compensacion, requiriendo a los demads propietarios
que aun no han solicitado su incorporacion, lo efecttien si asi lo desean, con la
advertencia de que si no lo hicieran, sus terrenos seran reparcelados forzosamente
0 en su caso expropiados, por lo no existe obstaculo que impida la practica de la
nota marginal.

Resolucién de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Adra.

URBANISMO: NOTA MARGINAL DE INICIO DEL PROCEDIMIENTO DE
COMPENSACION.

En el caso de que una de las fincas incluidas en la unidad de ejecucién perte-
nezca en proindiviso a varios propietarios, cada uno puede adherirse individual-
mente con su cuota a la junta de compensacion.

Nos encontramos ante la nota marginal regulada en el articulo 5.2 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad
de actos de naturaleza urbanistica. Esta nota se refiere a la iniciacion del procedi-
miento de actuacion urbanistica correspondiente, en consonancia con lo dispues-
to en el actual articulo 68 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 20 de junio, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y rehabilitacién urbana. La
citada nota publicita la afeccion de los terrenos al cumplimiento de las obligacio-
nes derivadas del procedimiento.

3336 Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 800 pags. 3311 a 3395. Afio 2023



Basilio Javier Aguirre Fernandez

En el sistema de compensacién, la gestion y ejecucién de la urbanizacion
de un poligono o unidad de actuacién se realiza por los mismos propietarios del
suelo comprendido en su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas, cons-
tituyéndose a tal fin en junta de compensacién. La decisiéon de adherirse o no a
la Junta es una mera volicién interna del propietario. Ahora bien, en los casos en
que alguna de las fincas incluidas en la unidad de actuacién pertenece a mas de
una persona, se plantea el problema de determinar la forma en que los cotitulares
deben adoptar esa decision. Lo usual es que todos ellos acuerden voluntariamente
incorporarse a la Junta, pero puede ocurrir que existan voces discordantes dentro
de la comunidad de bienes. En este caso debe prescindirse de la naturaleza juri-
dica de la adhesién a la Junta y poner el acento en la libertad de los propietarios
afectados para decidir si se suman a ella o no. Dicho de otro modo, cuando alguna
de las fincas incluida en la unidad de ejecucion pertenezca en proindiviso a varias
personas, cada una de éstas podra decidir si se adhiere o no a la Junta con su cuota
en la finca comun.

En base a lo expuesto, el defecto no puede confirmarse. En la certificacién
administrativa que es objeto de recurso se establecen las fincas incluidas en la
unidad de ejecucion, en el que se ha notificado individualmente a todos los pro-
pietarios de dicha unidad, en el que solo consta el escrito de uno de ellos que opta
por adherirse a la junta de compensacién, requiriendo a los deméas propietarios
que aun no han solicitado su incorporacion, lo efecttien si asi lo desean, con la
advertencia de que si no lo hicieran, sus terrenos seran reparcelados forzosamente
0 en su caso expropiados, por lo no existe obstaculo que impida la practica de la
nota marginal.

Resolucion de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Huelma.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

En el caso de que existan dudas fundadas de invasién de una finca colindante
procede denegar la inscripcion de la base grafica.

Como cuestion previa, debe volver a reiterarse la doctrina de este Centro Di-
rectivo, formulada en Resoluciones como las de 5y 13 de octubre de 2021 y 8 de
junio y 6 de septiembre de 2022, por la cual, si la representacién gréfica georre-
ferenciada no es inscribible por albergar el registrador dudas fundadas acerca de
que con la misma se invada otra finca ya inscrita o el dominio publico, lo proce-
dente es denegar, no suspender, la inscripcién.

El expediente iniciado es el regulado en el articulo 199.2 de la Ley Hipotecaria,
al haberse aportado una georreferenciacion alternativa a la catastral, que impone
al registrador la obligacion de notificar a los titulares registrales y a los catastrales,
para que puedan alegar lo que a su derecho convenga. No existiendo invasién de
dominio publico ni de finca colindante con georreferenciacion inscrita, procede
analizar la oposicion del colindante, para determinar si el registrador puede basar
en ella su juicio razonado y objetivo sobre la posible existencia de contienda laten-
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te, que excede del ambito de aplicacion del expediente del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, por ser cuestion reservada al acuerdo de las partes o a la competencia
de los tribunales, en procedimiento seguido contra el titular registral.

Respecto a la negativa a la inscripcion de la rectificaciéon descriptiva, procede
reiterar la doctrina de esta Direccién General respecto a las rectificaciones super-
ficiales, formulada en multitud de Resoluciones como la de (vid., por todas) 1 de
junio de 2023, por cual solo procede registrar un exceso de cabida cuando se trate
de rectificar un erréneo dato registral referido a la descripcién de una finca ya
inmatriculada, de modo que sea indubitado que con tal rectificacién no se altera
la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion registral; es decir,
que la superficie que ahora se pretende registrar es la que debi6 reflejarse en su dia
por ser la realmente contenida en los linderos originariamente registrados.

El registrador en su nota de calificacién considera fundada la oposicién de
uno de los colindantes, que aporta certificacion catastral de la parcela 211 del
poligono 15, en la que figura como titular catastral, cuyo terreno se incluye en la
georreferenciacion alternativa aportada al expediente, lo cual puede ser un indi-
cio de que se estd alterando la realidad fisica amparada por el folio registral. Y
aunque, ciertamente, como declara la recurrente en su inciso de interposicion del
recurso, el opositor alegante no es titular registral de la finca, que segin afirma
se corresponde con esta parcela catastral, pues declara que es su tia, ello implica
que existe una finca registral que se corresponde con esa parcela catastral, cuya
titularidad no corresponde al promotor del expediente. Aunque la registradora no
lo diga en la nota, otro indicio que conformaria estas dudas es la modificacion de
uno de los linderos, puesto que desaparece del lindero norte el camino, que figura
en el Registro y no figura en la nueva descripcion que se propone, en la que se dice
que la finca esta atravesada por un camino, lo que no constaba en la descripcién
registral. Ello unido a la enorme desproporcién entre la superficie inscrita 12.522
metros cuadrados y la que ahora se pretende inscribir 21.257 metros cuadrados,
determina un indicio evidente de modificacion de la realidad fisica amparada por
el folio, que supone el limite de la inscripcién de un exceso de cabida.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de la
finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio pu-
blico, a la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encu-
briese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria
(cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las
alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segun
su prudente criterio. El juicio de identidad de la finca por parte del registrador,
debe estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten
expresiones genéricas o remitirse a la mera oposiciéon no documentada de un co-
lindante.

Por tanto, constatado que existe una controversia, no sélo entre un titular
registral y un titular catastral afectado, sino entre titulares de sendas fincas colin-
dantes acerca de su respectiva georreferenciacion, procede reiterar la doctrina de
este Centro Directivo, formulada en Resoluciones como la de 23 de mayo de 2022,
entre otras, que estima justificadas las dudas del registrador sobre la identidad
de la finca en un expediente del articulo 199. Ello determina como consecuencia
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necesaria en el presente expediente la confirmacion de la nota de calificacién re-
gistral negativa aqui recurrida sobre dudas fundadas de posible invasién de fincas
registrales colindantes inmatriculadas, y sin que competa a este Centro Directi-
vo, en via de recurso —como ya se dijo en la Resolucion de 21 de septiembre de
2020— «decidir cudl deba ser la georreferenciaciéon correcta de cada finca, o su-
gerir una diferente a la aportada o soluciones transaccionales entre colindantes».

Resolucién de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Torrelavega, nimero 2.

INMATRICULACION POR CERTIFICACION ADMINISTRATIVA DEL ART. 206
LH: DUDAS SOBRE INVASION DEL DOMINIO PUBLICO.

Aunque es posible que el registrador consulte a cualquier administracién so-
bre la posible afectacién del dominio publico con ocasién de la inmatriculacién
del 206 LH, solo cabe la denegacién si esa administracién responde con claridad
respecto a esa invasién del demanio.

Cuando la inmatriculacion se solicita por una Administracién Puablica por la
via de la certificacién administrativa conforme al articulo 206 de la Ley Hipoteca-
ria, s6lo se prevé que «sera preciso que el Registrador compruebe la falta de previa
inmatriculacién de todo o parte del inmueble. Si advirtiera la existencia de fincas
inscritas coincidentes en todo o en parte, denegara la inmatriculacién solicitada,
previa expedicion de certificacién de las referidas fincas, que remitira al organis-
mo interesado junto con la nota de calificacién”, sin que en este articulo 206 haya
prevision expresa de que el registrador pueda invocar “dudas fundadas sobre la
coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacién se pretende con otra
u otras de dominio publico que no estén inmatriculadas pero que aparezcan re-
cogidas en la informacion territorial asociada, facilitada por las Administraciones
Publicas».

En virtud de la superior proteccién constitucional del dominio publico, y del
reconocimiento de la existencia de diversas administraciones publicas titulares de
bienes de dominio publico con posibilidad de potenciales conflictos o invasiones
entre ellas, ha de concluirse que incluso en el supuesto del articulo 206, y pese a
la falta de prevision expresa, resulta aplicable la prevision, que si es expresa en
los articulos 203 y 205, relativa al supuesto de que el registrador tenga «dudas
fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculaciéon se
pretende con otra u otras de dominio publico que no estén inmatriculadas pero
que aparezcan recogidas en la informacién territorial asociada facilitada por las
Administraciones Publicas».

Ahora bien, dicho lo anterior, en el presente caso la registradora no cons-
ta que haya ha aplicado tal prevision legal, pues en su nota de calificacién no
expresa que aprecie tal coincidencia en la informacién territorial asociada fa-
cilitada. Tampoco expresa la nota de calificacién recurrida que en el concreto
procedimiento registral iniciado por el asiento de presentacién de la certifica-
cion administrativa para la inmatriculacién de fincas, haya notificado a ninguna
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administracién publica, (en este caso, la junta vecinal que cita) ni haya recibido
contestacién u oposicion de la misma, y menos atn relaciona el contenido con-
creto de tal supuesta oposicién, sino que sélo se remite, y muy genéricamente, a
otra nota de calificacién negativa recaida en un procedimiento registral anterior
y basada en una supuesta oposicién cuyo contenido ni transcribe, ni resefia su-
ficientemente.

Resolucién de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 19.

INMATRICULACION POR T'TIULO PUBLICO: DUDAS SOBRE INVASION DE
FINCAS YA INMATRICULADAS.

Procede denegar la inmatriculacién por el 205 LH si, tras tramitar un proce-
dimiento del art. 199 LH se constatan dudas fundadas de invasién de otras fincas
ya inmatriculadas.

En el presente caso, la tramitacién del expediente del articulo 199, para lograr
la inmatriculacién de una finca por la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria,
deriva de la Resolucién de esta Direccién General de 20 de octubre de 2022, que
revoco parcialmente la nota de calificacién de la registradora, al entender que, si
bien existian indicios de una posible doble inmatriculacién, debia tramitar el ex-
pediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, para disipar tales dudas.

La registradora, al calificar, no puede limitarse a una mera aplicacién mecani-
ca y puramente formal de los preceptos legales, basados en la identificacién de su
namero de orden dentro del texto legal, sino que puede acudir a la hermenéutica
y a la interpretacién contextual, para expresar de qué forma se consideran infrin-
gidos. De igual modo, no puede limitarse a citar la fecha de una Resolucion, sino
que, con referencia a ella, debe expresar la doctrina que utiliza para fundamentar
su nota de calificacién.

La alegacién del recurrente relativa a la falta de legitimacién para recurrir de
la junta de compensacion no es ajustada a Derecho. Aunque el articulo 199 de la
Ley Hipotecaria se refiere a la citacion de los propietarios colindantes, tratandose
en este caso de fincas incluidas en la unidad de ejecucién y constando la nota
marginal, a que se refiere el articulo 5 del Real Decreto 1093/1997, de iniciacién
de procedimiento, en el historial registral de cada una de ellas, la remisién de la
notificacion del inicio del expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria a la
junta de compensacién esta plenamente justificada.

En el presente caso, vista la nota de calificacion, las alegaciones de la junta de
compensacién y del colindante y las de los recurrentes, ciertamente, las dudas so-
bre la posible doble inmatriculacién de la finca no han quedado disipadas, puesto
que la superficie fisica de la parcela cuya inmatriculacion se solicita solapa con la
geometria de otras fincas inscritas y que se aportaron al proyecto de compensa-
cién. Por otro lado, con la calificacién emitida, se cumple con la doctrina de este
Centro Directivo relativa a los requisitos para la inscripcion de las representacio-
nes gréficas.
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Resolucion de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Vielha.

APROVECHAMIENTO POR TURNOS: CANCELACION LA TRASNMISION DE
UN TURNO.

Procede cancelar un turno inscrito por haberse declarado la nulidad de la
transmisién por sentencia judicial.

En el régimen aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, cabe
distinguir entre el titular registral del inmueble sobre el que se constituye este ré-
gimen, y los titulares de los derechos reales que confieren la facultad de utilizar
y disfrutar, con caracter exclusivo, un alojamiento para pernoctar durante mas
de un periodo de ocupacion. Este derecho de aprovechamiento se configura en
la ley como un derecho real limitado, que habra de regirse por las disposiciones
establecidas por el constituyente del régimen, siempre dentro de los limites le-
gales fijados por la Ley 4/2012. En la escritura de constitucién del régimen se ha
de determinar la cuota que corresponde a cada aprovechamiento con relacién al
alojamiento, y registralmente, se abrira un folio al inmueble, otro folio indepen-
diente al alojamiento (aunque no se haya constituido una propiedad horizontal),
y finalmente un nuevo folio para cada aprovechamiento. Sin embargo la cuota a
la que alude el articulo 26.1.3.a no ha de entenderse en el sentido a que aluden
los articulos 392 y siguientes del Cédigo Civil, pues se esta refiriendo a la cuota
que ha de satisfacerse por la prestacién de los servicios complementarios inhe-
rentes a este régimen.

Hemos de distinguir dos diferentes situaciones en las que puede encontrarse
el derecho de aprovechamiento: a) en un estado de latencia estatutaria, en cuyo
caso el derecho existe de manera meramente potencial, y dado que no se extingue
por confusién; y no puede existir un derecho subjetivo carente de titular, seria lici-
to entender que estamos en presencia de un derecho con titular transitoriamente
indeterminado, cuya extensién y contenido estdan perfectamente caracterizados y
especificados en el titulo constitutivo. b) una vez haya sido transmitido, el derecho
adquiere plena efectividad.

De los documentos que obran en el expediente, resulta que el régimen se cons-
tituy6 de tal modo que los titulares de los derechos son propietarios del inmueble
por cuotas indivisas que llevan aparejado el disfrute de un turno determinado, por
lo tanto, parece evidente que el régimen es el anterior a la Ley de 1998, sin que
haya sido adaptado. Tampoco fueron objeto de adaptacién ni el contrato privado
de compraventa del derecho de aprovechamiento, ni su elevacion a publico (pre-
cisamente ese es el motivo que determina su nulidad).

Presentado en el Registro de la Propiedad, mandamiento judicial ordenan-
do la cancelacion del asiento registral en el que figura inscrito el turno corres-
pondiente, ésta puede llevarse a cabo sin mayor inconveniente, y sin que quepa
plantearse la intervenciéon de todos los demas titulares ya que no se produce
ninguna alteracién de cuota en los demas aprovechamientos concurrentes so-
bre el mismo alojamiento. Simplemente ocurriria que el derecho, cuya trans-
mision ha sido declarada nula, volveria a su estado de latencia libraria, sin que
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por lo hasta ahora expuesto, puedan resultar consecuencias perjudiciales para
los demas.

Declarada la nulidad de la transmisién y la cancelacion de la inscripcién, no
se plantean problemas de mecénica registral, ya que, aunque la finca quede extin-
guida en su folio independiente, pervive en el folio de la finca matriz. Folio de la
finca matriz que consta inscrito a nombre del constituyente del régimen, esto es,
el vendedor cuya venta ha sido declarada nula. Y dado que la demanda de nulidad
va dirigida contra quien ostentaba la titularidad registral, el principio de tracto
sucesivo se cumple de manera impoluta (articulo 20 de la Ley Hipotecaria). Por
todo ello, la cancelacion puede llevarse a efecto en los términos dispuestos por la
resolucion judicial.

Resolucion de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 29.

PROPIEDAD HORIZONTAL: VIVIENDAS DE USO TURISTICO.

La reduccién del quorum necesario para el acuerdo de modificacion de esta-
tutos prevista en el art. 17,12 de la LPH ha de aplicarse a los casos previstos en
dicho precepto de forma estricta.

Como acertadamente afirma el registrador en su nota, este Centro Direc-
tivo ya aclar6 en la Resolucién de 7 de noviembre de 2022 que el apartado 12
del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, introducido en dicha ley
por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia
de vivienda y alquiler, que reduce la mayoria necesaria al voto favorable de las
tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las
tres quintas partes de las cuotas de participacién para adoptar el acuerdo, su-
ponga o no modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, por el que se
limite o condicione el ejercicio de lo que se conoce como alquiler o explotacion
turistica de las viviendas («la cesiéon temporal de uso de la totalidad de una vi-
vienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada
o promocionada en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de
comercializacién o promocion, y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté
sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica»
son los términos que emplea la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24
de noviembre, de Arrendamientos Urbanos) reduce la mayoria necesaria para
adoptar el acuerdo que limite o condicione el alquiler turistico en el marco de
la normativa sectorial que regule el ejercicio de la actividad de uso turistico de
viviendas y del régimen de usos establecido por los instrumentos de ordenacién
urbanistica y territorial, pero no permite que esa excepcioén a la norma general
de la unanimidad alcance a otros acuerdos relativos a otros usos de las viviendas
o locales, como es el de hospederia o viviendas turisticas en régimen distinto al
especifico derivado de la normativa sectorial turistica.
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Resolucion de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Reus, nimero 1.

PROPIEDAD HORIZONTAL: COUTAS INDIVISAS DE PLANTA DE GARAJES
CON ASIGNACION DE USO ESPECIFICO DE UNA PLAZA DETERMINADA.

La inscripcién de una cuota indivisa con asignacion de uso de plaza de garaje
requiere so completa descripcién conforme al art. 53 del RD 1093/1997.

En el supuesto de este expediente, segtin informe emitido por el Servicio de
Sistemas de Informacién del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercan-
tiles de Espafia, al que a su vez se remite el informe del registrador de la Propie-
dad, una vez examinados los datos contenidos en la base de datos del programa
informatico de gestion del Registro de la Propiedad de Reus ntimero 1, resulta que
la notificacion telematica de la nota de calificacién negativa fue enviada a los Ser-
vicios Notariales, para su entrega al notario correspondiente, y ahora recurrente,
don Angel Maria Doblado Romo, el dia 13 de abril de 2023, resultando los acuses
de entrega de ese envio telematico sin error alguno, y que con fecha 18 de abril
de 2023 a las 15:57:49 horas se recibi6 en el Registro de la Propiedad el acuse
fehaciente de lectura por parte del citado notario, con la validacion correcta de la
firma digital del mismo. Por lo tanto, si se considera como fecha de la notificacién
al recurrente el dia 13 de abril de 2023, conforme a las anteriores reglas el plazo
de interposicién del recurso finalizé el dia 15 de mayo de 2023 (los dias 13 y 14
eran inhéabiles), y si se considera como fecha de la notificacion el dia 18 de abril de
2023, fecha en que se recibi6 en el Registro acuse de recibo por parte del notario
de la notificacion, de lo cual queda constancia por medio de su firma electrénica
reconocida, el plazo de interposicién del recurso finaliz6 el dia 18 de mayo de
2023. Dado que el escrito de recurso tuvo entrada en el Registro de la Propiedad
de Reus nimero uno, también por via telematica, el dia 24 de mayo de 2023, en
ambos casos ha transcurrido mas de un mes desde la notificacién y por tanto en
principio deberia declararse su extemporaneidad y proceder a su inadmisién.

El hecho de que el notario recurrente afirme que no tuvo conocimiento de la ca-
lificacién negativa hasta el momento en que recibié la notificacién de la misma por
via de correo ordinario con acuse de recibo el dia 25 de abril de 2023, que si se con-
siderase como la fecha de notificacién al notario de la calificacién, supondria que el
recurso habria sido interpuesto dentro del plazo de un mes, determina que surjan
dudas acerca del momento en que se ha de considerar efectuada la notificacion —el
hecho de que se recibiese una notificacién por correo ordinario que no era necesario
hacer, pues bastaba con la previa notificacién por via electrénica ex articulo 112 de
la Ley 24/2001, hace que se convierta en razonable la posibilidad de que el notario
autorizante no tuviese conocimiento de la calificacién negativa hasta que recibio
esta notificacién por correo ordinario—, dudas que a su vez conducen, en aplicacion
del principio «in dubio pro actione», a la admisién del recurso.

El articulo 53.b) de las normas complementarias al Reglamento Hipotecario
en materia urbanistica, aprobado por el Real Decreto 1097/1997, de 4 de julio,
impone, para los supuestos de transmisién de una participacién indivisa de finca
destinada a garajes, que suponga el uso y disfrute exclusivo de una zona determi-

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 800 pags. 3311 a 3395. Afio 2023 3343



Resumen de Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica

nada, que se incluya en el titulo «la descripcién pormenorizada de la misma, con
fijacion de su ntmero de orden, linderos, dimensiones perimetrales y superficie
util, asi como la descripcion correspondiente a los elementos comunes». La espe-
cificacién de estos datos, incluida la descripcion correspondiente a los elementos
comunes, como afirmé la Resolucién de este Centro Directivo de 5 de diciembre
de 2011, es una exigencia de claridad registral impuesta por el citado articulo
53.b) del Real Decreto 1093/1997 cuando se opte por esa modalidad de comunidad
prevista en el mismo, que entronca con el principio de especialidad en lo referente
a la descripcion de las fincas, recogido entre otros en los articulos 9 de la Ley Hi-
potecaria y 51 del Reglamento Hipotecario.

Por ultimo, con relacién a la solicitud en su escrito por parte del notario recu-
rrente de acceso al informe del registrador, no resulta relevante para la resoluciéon
de este expediente si procede o no dicho acceso, pues no esta previsto en la regu-
lacién que contiene la legislacion hipotecaria del recurso contra la calificacion
negativa del registrador ante esta Direccién General el traslado de dicho informe
al recurrente con anterioridad a la resolucion de este.

Resolucion de 28-7-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Motilla del Palancar.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD: EFECTOS.

Despachado un documento presentado antes y que es incompatible con el
ahora calificado, prevalece aquel por virtud del principio de prioridad.

El principio de prioridad es aquel en virtud del cual se determina la prefe-
rencia en el orden de despacho de dos o mas titulos, que estan presentados y
pendientes de despacho y se refieren a un mismo inmueble, siendo preferente en
el despacho el que se ha presentado con anterioridad, o cuando asi lo determine la
calificacién conjunta de todos los presentados por parte del registrador. Es decir,
presentado un titulo, no puede despacharse otro que le sea opuesto o incompati-
ble, presentado con posterioridad.

En el supuesto de este expediente, como se ha expuesto en el anterior funda-
mento, al tiempo de presentarse la instancia existia vigente un asiento de presen-
tacion, extendido con anterioridad, de un titulo calificado negativamente que, du-
rante la vigencia de su asiento de presentacion, ha sido suficientemente subsanado
y por tanto despachado con caracter previo.

La recurrente alega que, al tiempo de presentarse su instancia, la finca ain es-
taba inscrita a su favor, pero constando extendido un asiento previo este es prefe-
rente en el despacho en cumplimiento del principio de prioridad resultante de los
articulos 17, 18, 20 y 24 de la Ley Hipotecaria, antes expuesto, conforme al cual,
al adquirente segun registro de derechos no pueden oponérsele titulos suscritos
por el anterior titular registral presentados con posterioridad a su propio titulo.

El principio de titulacién publica resulta consagrado en nuestra legislacion hi-
potecaria en los articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 de su Reglamento de desarro-
llo, de tal manera que, con carécter general, queda vedado el acceso al registro a do-
cumentos que adolezcan de tal caracter. En el presente expediente no se acompana
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copia auténtica del acta de manifestaciones, ni queda acreditada la interposicién
del recurso por el que se pretenda enervar la eficacia de la subasta por la que resulto
adjudicada la finca a su actual titular. Ni siquiera debi6 ser presentada la instancia,
al ser un mero documento privado (articulo 420 del Reglamento Hipotecario).

Resolucién de 29-8-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Oviedo, nimero 3.

DERECHO DE VUELO: MODALIZACION AL AMPARO DE LA AUTONOMIA DE
LA VOLUNTAD.

Se admite, al amparo de la teoria del nuemrus apertus la posibilidad de usar
el derecho de vuelo para organizar un futuro engalaberno.

El derecho de vuelo es un derecho real sobre cosa ajena, con vocacién de
dominio, por el que su titular tiene la facultad de elevar una o varias plantas o de
realizar construcciones bajo el suelo, adquiriendo, una vez ejercitado, la propie-
dad de lo construido. En el derecho de vuelo, la nueva planta construida se integra
en un régimen de propiedad horizontal, de modo que el dueno de dicha planta es
copropietario del suelo, al considerarse éste un elemento comtn.

El derecho de vuelo no puede pertenecer al propietario del suelo. De lo contra-
rio, se trataria de una simple facultad del dominio. Por tanto, el derecho de vuelo
s6lo puede nacer por transmisién a un tercero o por su reserva al tiempo de ena-
jenar el edificio o parte de él, segtin la reiterada doctrina de este Centro Directivo.

El derecho real de sobreedificacién y subedificaciéon constituido no coincide
exactamente con el contemplado expresamente en el articulo 16.2 del Reglamento
Hipotecario, pues aquél no tiene por objeto una construccién que se vaya a inte-
grar fisicamente en el edificio ya existente o por existir en el inmueble gravado
(de modo que, al compartir elementos constructivos, haya de integrarse necesa-
riamente en el régimen de propiedad horizontal de dicho edificio), sino que fa-
culta para apoyar o extender una edificacion ajena sobre parte del solar gravado,
edificacion que sera independiente fisicamente de la que se construya por el pro-
pietario de dicho solar. Por ello, no es necesario que, como exige la registradora,
previamente se proceda a la segregacion de la porcion de la finca gravada con el
derecho de vuelo y su posterior agregacion a la finca a cuyo favor se constituye.

La modalizacién que del derecho de sobreedificacion o subedificacion se realiza
en la escritura calificada debe ser admitida con base en el principio de autonomia de
la voluntad. Debe recordarse la reiterada doctrina de esta Direccién General segtin la
cual, con base en el criterio de «numerus apertus» que rige en nuestro ordenamiento,
se permite no sélo la constitucion de nuevas figuras de derechos reales no especifica-
mente previstas por el legislador, incluyendo cualquier acto o contrato innominado
de transcendencia real que modifique alguna de las facultades del dominio sobre
bienes inmuebles o inherentes a derechos reales (cfr. articulos 2.2.0 de la Ley Hipote-
caria y 7 del Reglamento Hipotecario), sino también la alteracién del contenido tipi-
co de los derechos reales legalmente previstos. Las situaciones, que segtin los casos
reciben denominaciones como las de «casas superpuestas», «casas a caballo», «casas
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empotradas», o la mas técnica de «engalabernos», pueden configurarse juridicamen-
te por distintas vias, atendiendo a las diferentes circunstancias del caso concreto.
Y aunque, en principio, el régimen de propiedad horizontal sobre todo el conjunto
puede ser el mas adecuado, por ser el aplicable directamente cuando concurran los
presupuestos del mismo o por su aplicacién analdgica a los complejos inmobiliarios
privados (cfr. articulo 24 de la Ley sobre propiedad horizontal), lo cierto es que no
pueden descartarse otras soluciones distintas, como puede ser la de la medianeria
horizontal, segtin ha admitido el Tribunal Supremo (cfr. Sentencias de 24 de mayo
de 1943, 28 de abril de 1972, 28 de diciembre de 2001 y 14 de abril de 2005), o la de
comunidad «sui generis» sobre cada una de las casas colindantes (a la que se refieren
la citada Sentencia de 28 de diciembre de 2001 y la Resoluciones de esta Direccién
General de 20 de julio de 1998 y 15 de septiembre de 2009).

Resolucién de 29-8-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 8.

DOCUMENTO JUDICIAL DANES: NECESIDAD DE PROBAR LA LEY APLICABLE.

Se considera necesario probar la ley aplicable y el Derecho resultante de la
misma y en todo caso, en cuanto no fue probado al inscribir el bien en su momen-
to, sera precisa la conformidad de la esposa a la atribucién y mantenimiento tras
el divorcio —que tampoco se ha acreditado— del caracter privativo del bien, sin
que el documento presentado pueda ser objeto de reconocimiento incidental por
vulnerar las normas de defensa y con ello el orden publico espafiol..

La decision aportada no puede ser considerada resolucién judicial a los efec-
tos del Reglamento (UE) 1215/2012, Bruselas I Recast, en cuanto —sin necesidad
de entrar en otras consideraciones— este Reglamento excluye de su ambito el
estado y la capacidad de las personas fisicas, los regimenes matrimoniales o los
que regulen relaciones con efectos comparables al matrimonio segun la ley apli-
cable (articulo 1, parrafo 2). No siendo aplicable —por no ser Estado participante
en la Justicia Civil— el articulo 3 del Reglamento (UE) 2019/1111 del Consejo, de
25 de junio de 2019, relativo a la competencia, el reconocimiento y la ejecucion
de resoluciones en materia matrimonial y de responsabilidad parental, y sobre la
sustraccion internacional de menores.

Es evidente que el titulo presentado, aun de origen judicial, incurre en las cau-
sas del articulo 46 de la Ley 29/2015, en cuanto no concurre la persona afectada
por la decisién de privatividad adoptada, por lo que se conculcan las normas de
procedimiento y tutela efectiva conforme a la ley espanola. Desde la perspectiva de
la ley aplicable se ignora si ambos cényuges tienen la misma nacionalidad. Por lo
tanto, debera probarse, conforme al articulo 36 del Reglamento Hipotecario, la ley
aplicable resultante de la prelacién establecida en el articulo 9.2 del Cédigo Civil.
En todo caso, para la ineludible determinacion de la ley aplicable, la autoridad re-
gistral espanola ha de regirse por sus propias normas de conflicto en cuando éstas
no estan armonizadas por una norma europea ni convencional de la que formen
parte al menos Dinamarca y Espafia.
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Por lo tanto, en el supuesto planteado, sera preciso probar la ley aplicable y el
Derecho resultante de la misma y en todo caso, en cuanto no fue probado al inscri-
bir el bien en su momento, sera precisa la conformidad de la esposa a la atribucién
y mantenimiento tras el divorcio —que tampoco se ha acreditado— del caracter pri-
vativo del bien, sin que el documento presentado pueda ser objeto de reconocimien-
to incidental por vulnerar las normas de defensa y con ello el orden publico espanol.

Resolucion de 30-8-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Granada, ntimero 1.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: CANCELACION DE CARGAS.

Se entiende que no cabe la cancelacion de cargas posteriores sobre una finca
como consecuencia de la ejecucion de una hipoteca que grava otra finca respecto
de la que no consta acreditado que aquella esté ligada por titularidad ob rem

Existe vinculacién «ob rem» entre dos (o mas) fincas, cuando se da entre ellas
un vinculo que las mantiene unidas, sin que pueda separarse la titularidad de las
mismas, que han de pertenecer a un mismo duefio, por existir una causa econé-
micay ala vez juridica que justifique dicha conexién, como una cierta relacion de
destino, dependencia o accesoriedad e incluso de servicio (vid. Resolucion de este
Centro Directivo de 3 de septiembre de 1982). Esto supone que en los casos de titu-
laridad «ob rem» se configura la titularidad dominical de una finca por referencia
de la titularidad de otra, a la que esta conectada. La consecuencia juridica de ello
es que los actos de transmision y gravamen han de producirse sobre ambas fincas
juntamente y no sobre una de ellas, y a favor de un mismo adquirente en tanto se
mantenga dicha vinculacion (Resolucién de 28 de octubre de 2013).

Como bien sefiala el registrador en la calificacion, al no constar responsabili-
dad hipotecaria alguna ni vinculacién expresa en la inscripcién de la finca 90.224,
todas las cargas que con posterioridad han ido accediendo a esa finca, son prefe-
rentes a la hipoteca, y puesto que esta no consta inscrita sobre la finca 90.224, su
ejecucion no puede dar lugar a la cancelacion de las cargas que posteriormente ac-
cedieron a ella. Es cierto que posteriormente se inscribi6 la registral 90.224 a favor
de los recurrentes mediante el mismo titulo que la otra finca registral, pero el ob-
jeto de este expediente es determinar si son cancelables las cargas, no si el asiento
fue procedente, que, por otra parte, esta bajo la salvaguardia de los tribunales.

Resolucion de 30-8-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca, nimero 3.

PROPIEDAD HORIZONTAL: MODIFICACION DE LA DESCRIPCION DE UN
ELEMENTO PRIVATIVO.

Toda modificacion de elementos de un conjunto inmobiliario en régimen de

propiedad horizontal requiere que se dé cumplimiento a los requisitos que para su
constitucion se determinan en la Ley.
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Las exigencias de la Ley sobre propiedad horizontal para las modificaciones
de los titulos constitutivos se imponen, no solo respecto de la posible modifica-
cién de las cuotas, sino también en la proteccién de la extensién de los elementos
comunes, de manera que todo lo que no esté especificado en el titulo constitutivo
como privativo lo serd comun por defecto, de modo que cualquier alteracion de la
superficie en favor de un elemento privativo podria serlo con merma de la exten-
sion superficial de los elementos comunes.

En conclusién y conforme a la doctrina consolidada de esta Direcciéon Gene-
ral debe confirmarse que toda modificacién de elementos de un conjunto inmo-
biliario en régimen de propiedad horizontal requiere que se dé cumplimiento a
los requisitos que para su constitucién se determinan en la Ley sobre propiedad
horizontal, tanto en el supuesto de configuracién «ex novo» de tal régimen como
en el caso de mutacién de un régimen factico a uno formalmente constituido. En
el presente supuesto, no se completa la modificacién con un acuerdo adoptado por
la comunidad de propietarios.

En el supuesto concreto, se trata de una mera correccién de la medida super-
ficial para que corresponda con la real, y se ha acreditado la superficie construida
con certificado de técnico competente, por lo que no es precisa adaptacién de la
declaracion obra que se hizo en su dia.

Resolucion de 30-8-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Moncada, namero 1.

DERECHO DE USO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN CASOS DE SEPARACION
O DIVORCIO: LIMITE TEMPORAL.

Se reitera la doctrina jurisprudencial de que cuando el uso se atribuye en be-
neficio de hijos menores de edad no hay que fijar una duracién temporal.

Segtn la reiterada doctrina de este Centro Directivo, al abordar la naturaleza
juridica del derecho de uso sobre la vivienda familiar regulado en el articulo 96 del
Codigo Civil, lo procedente es considerarlo como un derecho de caracter familiar
y, por tanto, ajeno a la distincién entre derechos reales y de crédito. Tal caracter
impone consecuencias especiales, como la disociacion entre la titularidad del de-
recho y el interés protegido por el mismo, pues una cosa es el interés protegido
por el derecho atribuido (en este caso el interés familiar y la facilitacion de la
convivencia entre los hijos y el conyuge a quien se atribuye su custodia) y otra
la titularidad de tal derecho, la cual es exclusivamente del conyuge a cuyo favor
se atribuye. Ademas, el derecho de uso sobre la vivienda familiar integra, por un
lado, un derecho ocupacional, y, por otro, una limitacién de disponer. No hay ra-
z6n para excluir la posibilidad de que el juez, si estima que es lo mas adecuado al
interés mas necesitado de proteccion en la situacién de crisis familiar planteada y
que no es dafosa para los hijos ni gravemente perjudicial para uno de los cényu-
ges (cfr. parrafo segundo del articulo 90 del Cédigo Civil), apruebe la atribucién
del uso de la vivienda familiar a los hijos menores acordada por los padres. En tal
caso si seria necesaria la aportacién de los datos identificativos de los hijos.
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Este contenido patrimonial del derecho de uso, y la posibilidad de su acceso al
Registro de la Propiedad, tienen como consecuencia que, con independencia de que
se trate, como ya se ha senalado, de un derecho encuadrable dentro de la categoria
de los derechos familiares, deban ser respetadas las reglas relativas a los derechos
cuyo acceso al Registro de la Propiedad se pretenda y a las exigencias derivadas
de los principios hipotecarios. Con caracter general se ha afirmado que el dere-
cho de uso familiar para ser inscribible en el Registro de la Propiedad debe tener
trascendencia a terceros y debe configurarse, conforme al principio de especialidad
con expresion concreta de las facultades que integra, identificacién de sus titulares,
temporalidad —aunque no sea necesario la fijacién de un «dies certus», salvo que la
legislacion civil especial asi lo establezca, como ocurre con el Cédigo Civil Catalan,
articulo 233-20— y ademads debe establecerse un mandato expreso de inscripcion.
Ahora bien, ya se configure de una u otra forma, siempre que se pretenda configurar
como un derecho de uso inscribible debera estar claramente determinado, siguien-
do en esto el principio general de especialidad propio de nuestro sistema registral.

En consecuencia, puede apreciarse de la doctrina jurisprudencial, en el marco
del Derecho comun, un diferente tratamiento del derecho de uso sobre la vivien-
da familiar cuando existen hijos menores, que no permite explicitas limitaciones
temporales —si bien, resultaran de modo indirecto— que cuando no existen hijos
0 éstos son mayores, pues en este ultimo caso, a falta de otro interés superior que
atender, se tutela el derecho del propietario, imponiendo la regla de necesaria
temporalidad del derecho.

En el presente caso es determinante el hecho de que, como resulta de la mis-
ma sentencia por la que se aprueba el convenio regulador de los efectos del divor-
cio, existen hijos menores de edad. Por ello, la objecion expresada por el registra-
dor al exigir que se determine la limitaciéon temporal de la atribucién del uso de la
vivienda no puede ser mantenida.

Resolucion de 30-8-2023
BOE 12-10-2023
Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz.

PROCEDMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: NECESIDAD DE DEMANDAR
AL CONYUGE HIPOTECANTE SEGUN EL REGISTRO.

Es necesario dirigir la demanda frente al conyuge que segtun el Registro es
cotitular de la finca e hipotecante.

Respecto de las alegaciones de la recurrente sobre el alcance de la calificacién
registral de titulos judiciales, como ha afirmado reiteradamente este Centro Di-
rectivo, el respeto a la funcion jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los
jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, inclui-
dos por ende los registradores de la propiedad, la obligacién de cumplir las reso-
luciones judiciales. Pero no es menos cierto que el registrador tiene la obligacién
de calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la decisién
judicial, pero si analizar si del titulo presentado resulta que en el procedimiento
han sido emplazados aquellos a quienes el Registro concede algiin derecho que
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podria ser afectado por la resolucién judicial, con objeto de evitar su indefension
(cfr. articulo 24 de la Constitucién Espafiola). En el presente caso, el registrador
no hace sino calificar la congruencia del titulo judicial con el procedimiento en
que se ha dictado en relacion con los asientos registrales, para preservar ademas
los derechos del cényuge del deudor que junto a éste figura como hipotecante.
Segtin el historial registral, la finca consta inscrita a nombre del deudor frente a
quien se interpuso la demanda de ejecucién hipotecaria, de nacionalidad brasilena,
«con sujecién a su régimen econdémico matrimonial legal, por titulo de comprax;
y la hipoteca objeto de ejecucién se constituyé por dicho deudor y su esposa. Por
ello, tiene razoén el registrador al aplicar el articulo 685 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil segtn el cual: «La demanda ejecutiva debera dirigirse frente al deudor y, en su
caso, frente al hipotecante no deudor (...)». Esta conclusiéon no queda desvirtuada
por la alegacién de la recurrente sobre la manifestacién contenida en la escritura de
constitucién de hipoteca sobre el caracter privativo de la finca hipotecada, pues a los
efectos del presente expediente resulta determinante no la referida manifestacién,
sino la forma en que con en base en el citado titulo (y el anterior de compraventa)
y a su calificacién se practicé la inscripcion, y los asientos registrales estan bajo
la salvaguarda de los tribunales (cfr. articulo 1 Ley Hipotecaria), por lo que no se
puede discutir ahora si la hipoteca debi6 o no estar otorgada por ambos cényuges.

Resolucién de 4-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Ibiza, nimero 2.

HIPOTECA: CANCELACION.

Es necesario otorgar escritura publica para cancelar una hipoteca.

Debe decidirse en este expediente si procede la cancelacion de una hipoteca
mediante instancia privada de los propietarios. De acuerdo con los arts. 82.1 LHy
179 RH, no puede mas que confirmarse la calificacién emitida por el registrador.

Ante la alegaciéon hecha por los recurrentes respecto de la actuacién de que
han sido objeto, hay que recordar que de los hechos del expediente resulta que
«existe una sentencia judicial firme en la que se condena a la mercantil Inversio-
nes Inmobiliarias Gabén Spain SK, SL, a otorgar escritura ptblica de compraven-
ta a favor de los mismos previa cancelacion de todas las cargas que pesan sobre
el inmueble objeto de la compraventa», por lo que tienen su accién de incoar
ejecucion de sentencia a los efectos de obtener la cancelacién de la carga referida.

Resolucién de 4-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de San Fernando, ntimero 1.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA.

No puede denegarse la inscripcion de una base grafica alternativa por el mero
hecho de que un colindante se haya opuesto, si no se justifican suficientemente los
motivos de duda.
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El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base gréfica inscrita o con el dominio publico, a
la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un
negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articu-
los 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de las alegaciones
efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segtin su prudente cri-
terio. El juicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado
y fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o
remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.

En el presente caso, el registrador no funda sus dudas en la posible controver-
sia latente respecto de la fraccion de terreno, sino que se limita a expresar la exis-
tencia de oposicidn, sin analizarla ni valorarla. Por ello, no hay evidencia juridica
de la existencia de un conflicto latente sobre la titularidad del patio, limitandose
el colindante opositor notificado que el patio pertenecia a la promotora, lo que no
acredita. Y como declaré la Resolucién de 5 de julio de 2022, no puede admitirse
la objecion de la registradora de que existe un proceso judicial entre el promotor
del expediente y quien presenta oposicién, si no se aporta documento alguno que
respalde tal afirmacion.

Y como declar6 la Resolucién de 15 de junio de 2023, el hecho de que la
georreferenciacion alternativa aportada por el promotor invada geometrias catas-
trales no es motivo suficiente para rechazarla, pues precisamente por ser alterna-
tiva se produce esa invasion parcial del inmueble catastral colindante. Pero, ello
no obsta para que las alegaciones del colindante catastral puedan ser tenidas en
cuenta por el registrador para fundar su oposicion a la inscripcion, lo cual no ha
ocurrido en el presente caso.

Resolucion de 5-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Monévar.

PERSONAS CON DISCAPACIDAD: PATRIA POTESTAD PRORROGADA CON
ARREGLO A LA LEGISLACION ANTERIOR A 2021.

Debe nombrarse un defensor judicial en caso de que la madre titular de patria
potestad prorrogada tenga un conflicto de intereses con su hijo representado.

Conforme a lo dispuesto en los articulos 324 y 326 de la Ley Hipotecaria no
pueden ser tenidos en consideracion cualquier documento que no hubiera sido
presentado al registrador a la hora de emitir la calificacién recurrida (vid. Resolu-
cién de 22 de noviembre de 2021).

El primer defecto sefiala que no se aporta la sentencia firme por la que se mo-
difica judicialmente la capacidad, prorrogando la patria potestad, necesaria para
acreditar dicha circunstancia. Dicha sentencia determina la extensién y limites de
la incapacitacion; por tanto, ha de ser tenida en cuenta para la calificacién de la
particion efectuada. Asi resulta de la Resolucion de esta Direccion General de 26 de
octubre de 2021, entre otras. En consecuencia, este defecto debe ser confirmado.
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La inscripcion de la sentencia de incapacitacion en el Registro Civil es necesa-
ria no s6lo como prueba plena de dicha incapacitacién y nombramiento de tutor,
sino también a los efectos de ser oponible a terceros como dispone el articulo 218
del Cédigo Civil y el articulo 222.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

El tercer defecto sefiala que no consta que se haya nombrado defensor judicial
que salve el conflicto de intereses existente entre la madre y el hijo cuya patria po-
testad esta prorrogada, dado que se realiza la adjudicacion de la herencia de forma
distinta a la ordenada por el causante, realizando lotes que se adjudican a cada here-
dero y realizando una divisién del caudal ganancial adjudicando bienes de manera
desigual, siendo los intereses entre ambos en este caso contrapuestos y no paralelos.

Esta Direccion General de Registros ha interpretado, en las Resoluciones que,
entre otras, se citan en el apartado «Vistos», las circunstancias que conducen a de-
terminar cuando concurre un conflicto de interés entre menores o personas con
discapacidad y sus representantes legales, determinantes de que estos tltimos no
puedan entenderse suficientemente representados en la particién hereditaria si no
es con la intervencion de un defensor judicial. Para ello, ha atendido a diversos ele-
mentos de cardcter objetivo que, en general, apuntan a la inexistencia de automatis-
mo en las diversas fases de la adjudicacion hereditaria, es decir en la confeccién del
inventario, en la liquidacién de las cargas y en la adjudicacion de los bienes.

Asi, se crea una situaciéon de eleccién y de decisiéon que debe ser tomada por
parte de la persona con discapacidad, y, por tanto, hay un evidente conflicto de
intereses, porque la tinica eleccién que ha sido tomada por la viuda no lo ha sido
en los términos ordenados en el testamento sino creando una nueva situaciéon que
debe poner en posicion a la persona con discapacidad que representa de decidir
sobre los bienes que se le adjudican. Por ello, la valoraciéon de inexistencia de con-
flicto no puede hacerla por si misma la representante del incapaz.

Resolucién de 5-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de El Puerto de Santa Maria, nimero 4.

BIENES DEL PATRIMONIO PUBLICO DEL SUELO: CANCELACION DE SUS
AFECCIONES.

Debe contarse con el consentimiento expreso de la administracién para la
cancelacion de las afecciones a que esta sujeto el patrimonio publico del suelo.

Nuestro sistema registral admite excepcionalmente la cancelacion de dere-
chos inscritos contra o sin el consentimiento del titular registral, como ocurre
en los casos en que en el propio titulo constitutivo pactada expresamente se con-
templara determinada causa de la cancelacién o por transcurso del plazo de ca-
ducidad legal —cfr. Resolucién de 6 de julio de 2022—. Pero como ha senalado
reiteradamente esta Direccion General (cfr. Resoluciones de 21 de julioy 3y 4 de
diciembre de 1986, 2 de septiembre de 1992 y 30 de mayo de 1996), la exigencia
de concordancia entre el Registro y la realidad juridica extrarregistral, asi como la
de la documentacion auténtica del hecho o acto inscribible para su acceso al Re-
gistro (articulo 3 de la Ley Hipotecaria) conduce a la necesaria cancelacién de un
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asiento s6lo cuando se justifica fehacientemente la completa extincion del derecho
inscrito (articulos 2.1.0 y 79.2.0 de la Ley Hipotecaria y 173 de su Reglamento).

En el ambito de la legislacién hipotecaria la regla general, como ha declarado
reiteradamente este Centro Directivo, es la de que no se admiten los consentimien-
tos tacitos ni presuntos, y ademas rige el principio general de titulacién auténtica,
conforme al articulo 3 de la Ley Hipotecaria, criterio y principio, ambos, incompa-
tibles con la admisién del silencio administrativo acreditado mediante cualquier
medio de prueba admitido en Derecho, como titulo material y formal inscribible.
Estos criterios son aplicables no sélo en el ambito de los asientos de inscripcion,
sino también, incluso con mayor fundamento (cfr. articulo 1, parrafo tercerio, 20
y 38 de la Ley Hipotecaria), respecto de las cancelaciones.

La prestacién del consentimiento cancelatorio por parte de la Administracién
titular del correspondiente asiento registral, siendo un acto de la Administracién
por ser ésta el sujeto activo del mismo, no integra sin embargo y en rigor ningin
acto administrativo, pues la cancelacion registral es un acto que en cuanto a sus
requisitos (excepto en lo relativo a los actos juridicos separables que se dicten en
relacién con su preparacion) y sus efectos no esté sujeto al Derecho administrativo,
sino al Derecho hipotecario o registral, y cuya revisién judicial no corresponde a
los 6rganos de la jurisdiccion contencioso-administrativa, sino a los del orden civil.

Es claro que cabe que los bienes integrantes del patrimonio publico de suelo
sean enajenados a personas fisicas o juridicas privadas cesando en su titularidad
publica, pero ello no supone que desaparezca automaticamente la afecciéon de
destino y sus obligaciones asociadas a que estan sujetos estos bienes. También es
evidente que el hecho de que el planeamiento no reserve un determinado suelo
residencial a vivienda protegida no supone que el propietario se exonere de la
obligacién de destinarlo a ese régimen cuando la misma venga impuesta por las
condiciones asumidas en la enajenacion.

De la documentacién aportada no resulta acreditada la desafeccion de las
fincas a su condicion de destino para lo que no es suficiente, como se ha expuesto,
la cédula de calificacién urbanistica, ni la certificacién de la sociedad mercantil
municipal sobre el destino de los ingresos, lo que no es sino una de las obligacio-
nes asociadas a estos bienes y que debe cumplir el gestor del patrimonio.

Resolucién de 5-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Colmenar Viejo, nimero 1.

HERENCIA: PARTICION HECHA POR CONTADOR PARTIDOR TESTAMENTARIO.

En la particiéon hecha por contador partidor hay que considerar que tiene
caracter unilateral y no precisa de intervencion de los herederos, siempre que el
contador no exceda los limites de lo particional. En este caso, si interviene una
de las herederas por si y como tutora de otro heredero, se dara una situacion de
conflicto de intereses.

Es doctrina jurisprudencial pacifica que las competencias del contador-parti-
dor se cifien a contar y partir, realizando cuanto acto juridico y material sea preciso
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para este objeto, incluso ampliamente segtin el concreto supuesto, por ejemplo, rea-
lizando divisiones, segregaciones o pagando excesos de adjudicacion, si las fincas
no tuvieren facil divisién. Para ello no precisa el contador-partidor el concurso de
herederos, legatarios o legitimarios, aunque si del conyuge viudo, si debe liquidarse
previamente la sociedad conyugal. También es criterio doctrinal undnime que la
misién del contador-partidor consiste tinicamente en contar y partir, de modo que
carece de facultades dispositivas, al ser las suyas simplemente particionales.

Reiteradamente ha sefialado este Centro Directivo —cfr. Resoluciones de 27 de
diciembre de 1982, 19 de septiembre de 2002, 21 de junio de 2003, 13 de octubre de
2005, 20 de julio de 2007, 4 de octubre de 2017 y 28 de febrero de 2018, entre otras—
que la particién realizada por el contador-partidor no requiere el consentimiento de
los herederos, aunque sean legitimarios, siempre que actte dentro de sus funciones.
En el aspecto registral, es doctrina reiterada de este Centro Directivo (Resolucio-
nes de 16 de septiembre de 2008, 14 de septiembre de 2009 y otras citadas en los
«Vistos»), en interpretacion del articulo 1057 del Cédigo Civil, que las particiones
realizadas por el contador-partidor, al reputarse como si fueren hechas por el propio
causante, son por si solas inscribibles, sin necesidad de la aprobacién de los here-
deros o legatarios, por lo que en principio causan un estado de derechos que surte
todos sus efectos mientras no sean impugnadas. En el presente caso, en principio,
si la contadora-partidora se ha limitado a realizar funciones estrictamente particio-
nales y no ha desempefiado actos dispositivos o que se aparten de lo dispuesto en el
testamento, no precisa el concurso de herederos, legatarios o legitimarios.

Ciertamente, la contadora-partidora cumple con la voluntad del causante en
cuanto a poner a disposicién del fondo instituido determinadas cantidades, si
bien, el hecho de obligar a los herederos con cargas que deben sufragarse con dis-
posicion y venta de bienes de la herencia o con caudales propios de ellos, asi como
de contraer obligaciones de pago en metalico, hace que sea necesaria la interven-
cién de los mismos o de sus representantes legales. En el presente supuesto, la
opcién de cargar al heredero con una obligacién consistente en el pago de ciertas
cantidades en metalico supone una toma de decision, que en el caso de la persona
discapacitada precisa del consentimiento de quienes han de cubrir las medidas de
apoyo. Siendo que la tutora es ademas interesada como heredera en la sucesion,
existe un conflicto de intereses que exige la intervencién de un defensor judicial.
Por tanto, este defecto sefialado debe ser confirmado.

Resolucién de 5-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Albacete, ntiimero 3.

ANOTACION PREVENTIVAMENTE DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Se confirma la doctrina sobre la caducidad de la anotacién preventiva de em-
bargo, teniendo en cuenta la STS de 4 de mayo de 2021.

Conforme al art. 86 LH, caducada la anotacién, no es posible obtener el tras-
vase de prioridad en detrimento de los asientos posteriores, debiendo el registra-
dor denegar la inscripciéon del mandamiento en que dicha cancelacién se preten-
da. Aunque a la fecha de adjudicacién estuviese vigente la anotacién, la resolucién
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judicial no implica prérroga del plazo de vigencia de la anotacién y debe estarse
a la fecha de su presentacion en el Registro de la Propiedad, segiin resulta de los
preceptos citados en los precedentes vistos.

También se habia pronunciado esta Direcciéon General sobre los efectos que
en cuanto a la duracién y vigencia de la anotaciéon de embargo tiene la nota margi-
nal de expedicion de la certificacion de dominio y cargas prevista en el articulo 656
de la Ley de Enjuiciamiento Civil. La reciente Sentencia nimero 237/2021, de 4 de
mayo, del Pleno de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, ha fijado la posicién
jurisprudencial definitiva en esta materia, modificando en parte el criterio de las
anteriores sentencias, y recogiendo argumentos de esta Direcciéon General en aras
de la seguridad juridica. En conclusién, el Tribunal Supremo —acogiendo alguna
de las preocupaciones manifestadas en la doctrina de este centro directivo— ha
matizado su doctrina contenida en la Sentencia nimero 427/2017, de 7 de julio,
en cuanto que la emisién de la certificacion de cargas y la extensiéon de la nota
marginal mas que «causar estado» definitivo, constituyen una prérroga temporal,
de cuatro afios, a la anotacién preventiva de embargo, de forma que durante este
periodo podréa hacerse valer el efecto de cancelacién de cargas posteriores del
eventual decreto de adjudicacién dictado en esa ejecucion.

Por lo que debemos mantener la doctrina tradicional a que se refieren los ante-
riores fundamentos de Derecho, si bien entendiendo que la emisién de la certificacién
de cargas y la extensién de la nota marginal de expedicion de certificacion constituyen
una prérroga temporal, de cuatro afos, de la anotacién preventiva de embargo, de
forma que durante este periodo podra hacerse valer el efecto de cancelacién de cargas
posteriores del eventual decreto de adjudicacion dictado en esa ejecucion.

En el supuesto de hecho que da lugar a la presente resolucién, ademaés de cons-
tar la preceptiva nota marginal de expedicion de la certificacién de dominio y car-
gas, se habia extendido, por haberse ordenado con posterioridad y expresamente, la
prorroga de la anotacion. Por lo tanto, el computo de caducidad debe contarse des-
de esta tltima, pero, cuando se presenta en el Registro de la Propiedad el decreto de
adjudicacién, ya se habia producido la caducidad de la anotacién del embargo y la
caducidad de su prérroga contada tanto desde la fecha de expedicion de la certifica-
cion de dominio y cargas, con arreglo al criterio que sienta la Sentencia del Tribunal
Supremo de 4 de mayo de 2021, como desde la fecha de la anotacion preventiva de
proérroga, uniendo a ello ademas la ampliacion de plazo producida por la situacién
derivada de la Covid-19, por lo que procede su cancelacion al estar caducada la ano-
tacion ordenada en los autos que dan lugar al decreto de adjudicacion.

Resolucién de 6-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Bilbao, ntiimero 3.

BIENES GANANCIALES: PACTO DE ATRIBUCION DE GANANCIALIDAD EN
UNA DISOLUCION DE CONDOMINIO.

Se admite la posibilidad de utilizar el pacto de atribucién de ganancialidad

en un caso de disolucién de condominio en el que el conduefio era titular con
caracter privativo.
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La extincion de la comunidad termina con la situaciéon de condominio y cons-
tituye un derecho de propiedad exclusiva a favor del comunero, o comuneros, a
quien o quienes, se adjudica el bien entero, o cada una de las porciones materiales
que resulten de su divisién. Como tiene declarado este Centro Directivo (Resolu-
cién de 11 de noviembre de 2011), la extincién o disoluciéon de la comunidad ordi-
naria en nuestro Derecho puede tener lugar, bien por la divisién de la cosa comun,
bien por la reunién de todas las cuotas en una sola persona (comunero o no), en
virtud de los correspondientes desplazamientos patrimoniales por cualquier titulo
de adquisicién, incluyendo la renuncia de un comunero, y también por su adjudi-
cacién a uno que compensa el derecho de los demas.

La sociedad legal de gananciales constituye un régimen econémico matrimo-
nial, de tipo comunitario, que se articula en torno al postulado segtin el cual se ha-
cen comunes las ganancias obtenidas y que atribuye carédcter consorcial o ganancial
a los bienes adquiridos a titulo oneroso con cargo al acervo comtn, constante su
vigencia. En general, los preceptos que rigen la sociedad conyugal legal, mas que
apoyar la consideraciéon de que el pleno dominio de la finca adquirido por uno de
los conyuges en virtud de la extincién del condominio ha de tener caracter ganan-
cial (mediante la aplicacién del principio de subrogacién real, presuponiendo el
caracter ganancial del dinero con que el conyuge adjudicatario ha de pagar su parte
a los demas conduenos — articulos 404, 406 y 1062 del Cédigo Civil— con base en
la presuncién de que dicho numerario es de tal caracter —articulo 1361 del Cédigo
Civil—), ponen de relieve que lo més congruente es entender que la totalidad de la
finca adjudicada tras la extincién de la copropiedad conserva la misma naturaleza
que tenia la titularidad originaria del conduefio adjudicatario, de decir, la cuota in-
divisa de la que trae causa la adjudicacién, que en el caso examinado era privativa.

En la Resolucién de 17 de septiembre de 2012 se sostiene la aplicacién ana-
légica de la regla cuarta del articulo 1346 del Cédigo Civil (que atribuye caracter
privativo a los bienes y derechos adquiridos en ejercicio de un derecho de retracto
privativo, aunque la adquisicion se haya realizado con fondos comunes), criterio
que «cabria extender, por concurrir la misma “ratio iuris”, a los casos en que los
comuneros convienen que se adjudique la cosa a uno de ellos indemnizando a
los demas (solucién que esta Direccién General ha aplicado a los supuestos de
particién de herencia con exceso de adjudicacién: vid. Resolucién de 14 de abril
de 2005), por entender, con una parte cualificada de nuestra doctrina, que tales
adquisiciones son desenvolvimientos naturales del derecho de cuota (cfr. articulo
1523 del Cédigo Civil), y que coordina con la tesis sostenida por el Tribunal Supre-
mo en su Sentencia de 28 de mayo de 1986 sobre la naturaleza de la comunidad
ordinaria (en el sentido de que cada comunero tiene la propiedad total sobre la
cosa, limitada por el concurso de las otras propiedades totales de los demas)».

Ciertamente, el principio de autonomia de la voluntad de los conyuges casa-
dos en régimen de gananciales permite que, para la determinacién del caracter
ganancial o privativo de un bien o derecho determinado, los cényuges puedan,
bien en el momento de la adquisicién, bien con posterioridad, alterar el caracter
que resultaria de aplicar las reglas establecidas en el Cédigo Civil antes referidas.
Segtn la referida doctrina de este Centro Directivo, los elementos constitutivos del
negocio por el que se produce el desplazamiento entre los patrimonios privativos
y el consorcial han de quedar precisados debidamente, también respecto de la
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causa de la transferencia patrimonial, que no puede presumirse a efectos registra-
les. Ahora bien, como se indicé en la referida Resolucién de 22 de junio de 2006,
dicha exigencia de especificacion causal del negocio ha de ser interpretada en sus
justos términos. En este sentido, se ha considerado suficiente que se mencione la
onerosidad o gratuidad de la aportacién, o que la misma resulte o se deduzca de
los concretos términos empleados en la redaccién de la escritura.  Como alega
el recurrente y ha recordado este Centro Directivo (véanse Resoluciones de 11 de
mayo de 2016 y 3 de noviembre de 2021) no hay que confundir el pacto de atribu-
cion de ganancialidad recogido en el articulo 1355 del Cédigo Civil con el negocio
de aportacién de bienes del patrimonio privativo de cualquiera de los conyuges
al patrimonio comun ganancial. Como han puesto de relieve tanto el Tribunal
Supremo (Sentencia de 3 de diciembre de 2015) como esta Direcciéon General (Re-
soluciones de 29 y 31 de marzo de 2010), se trata de figuras claramente distintas.
El recurrente sostiene que en el presente caso se trata de un pacto de atribucién
de ganancialidad conforme al articulo 1355 del Cédigo Civil y no de un negocio de
aportacion de bienes privativos al patrimonio ganancial. Este criterio debe ser confir-
mado, pues, aun cuando no se cite expresamente dicho precepto legal, si se tiene en
cuenta no solo la simple y pura literalidad de los términos empleados en la escritura
calificada, sino también la intencion evidente de los otorgantes reflejada en el negocio
documentado, la valoracién global de sus clausulas y su inteligencia en el sentido méas
adecuado para que produzca efecto (cfr: articulos 1281, 1284 y 1285 del Cédigo Civil),
debe entenderse que los conyuges, por pacto, estan determinando que la totalidad de las
fincas adjudicadas mediante la extincién de la comunidad tengan caracter ganancial.

Resolucién 6-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Tias.

SOCIEDADES MERCANTILES: CONTROL DEL REGISTRADOR SOBRE LAS
OPERACIONES SOBRE AACTIVOS ESENCIALES.

Solo en caso de que la condicién de activo esencial sea notoria o apreciable de
forma directa en el momento de la calificacion, cabra la calificacion registral del
cumplimiento del art. 160,f) del TRLSC.

Como cuestién previa, debe afirmarse que no puede tenerse en cuenta el acta
de la junta general de la sociedad compradora en la que consta la aprobacién del
acuerdo relativo a la compraventa de la finca descrita, al haber sido aportada con
posterioridad a la presentacion de la escritura de compraventa para su calificacién.

La norma del articulo 160.f), que atribuye a la junta general competencia
para deliberar y acordar sobre «la adquisicién, la enajenacion o la aportacién a
otra sociedad de activos esenciales», fue incorporada a la Ley de Sociedades de
Capital mediante la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica aquélla
para la mejora del gobierno corporativo. El hecho de que la norma se refiera a
un concepto juridico indeterminado —«activos esenciales»— comporta evidentes
problemas de interpretacién. Pero, sin duda, son las consecuencias que haya de
tener la omision de la aprobacién de la junta general lo que debe tomarse en con-
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sideracion para determinar, en el &mbito de la seguridad juridica preventiva, la
forma de actuar del notario y del registrador.

Aun cuando no se puede afirmar que constituyan actos de gestion propia de
los administradores la adquisicién, enajenacién o la aportacién a otra sociedad
de activos esenciales, debe tenerse en cuenta que el caricter esencial de tales ac-
tivos escapa de la apreciacién del notario o del registrador, salvo casos notorios
—y aparte el juego de la presuncién legal si el importe de la operacién supera el
veinticinco por ciento del valor de los activos que figuren en el dltimo balance
aprobado—. Por ello, es muy dificil apreciar a priori si un determinado acto queda
incluido o no en el ambito de facultades conferidas a los representantes orgénicos
de la sociedad o, por referirse a activos esenciales, compete a la junta general; y no
puede hacerse recaer en el tercero la carga de investigar la conexion entre el acto
que va a realizar y el caracter de los activos a los que se refiere.

Por lo que se refiere a la actuacién del registrador, debe tenerse en cuenta que
al Registro sélo pueden acceder titulos en apariencia vélidos y perfectos, debiendo
ser rechazados los titulos claudicantes, es decir los titulos que revelan una causa de
nulidad o resolucién susceptible de impugnacion (cfr. articulos 18, 33, 34 y 38 de la
Ley Hipotecaria y 1259 del Codigo Civil). Ciertamente, en el procedimiento registral
se trata de hacer compatible la efectividad del derecho a la inscripcion del titulo con
la necesidad de impedir que los actos que estén viciados accedan al Registro, dada la
eficacia protectora de éste. Ahora bien, es igualmente cierto que en nuestro sistema
registral no se exige la afirmacién por los otorgantes sobre la inexistencia de un vicio
invalidante; y la facultad que se atribuye al registrador para calificar esa validez —a los
efectos de extender o no el asiento registral solicitado—, implica la comprobacion de
que el contenido del documento no es contrario a la ley imperativa o al orden publico,
ni existe alguna falta de requisitos esenciales que vicie el acto o negocio documenta-
do. Por ello, sélo cuando segtn los medios que puede tener en cuenta al calificar el
titulo presentado pueda apreciar el caracter esencial de los activos objeto del negocio
documentado podra controlar que la regla competencial haya sido respetada, sin que
pueda exigir al representante de la sociedad manifestacién alguna sobre tal extremo.
En todo caso el registrador podra calificar el caracter esencial del activo cuando re-
sulte asi de forma manifiesta (caso, por ejemplo, de un activo afecto al objeto social
que sea notoriamente imprescindible para el desarrollo del mismo) o cuando resulte
de los elementos de que dispone al calificar (caso de que del propio titulo o de los
asientos resulte la contravencién de la norma por aplicacién de la presuncién legal).

Resolucion de 6-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Segovia, namero 3.

FINCA REGISTRAL: APLICACION DEL ART. 18 TRLC EN LA DESCRIPCION
DE LA FINCA.

Si no consta en el titulo declaracién alguna respecto a la coincidencia de la
finca con la descripcion catastral, y existiendo discrepancias entre ambas, no cabe
entender solicitada la inscripcion de la georreferenciacion.

El titulo debe contener una serie de declaraciones sobre la descripcion de la
finca, como la referencia catastral, acreditada a través de la certificacién catastral
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descriptiva y grafica, obtenida principalmente por medios teleméticos, que se in-
corpora al titulo, conforme al articulo 3 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, que acredita, entre otras circunstancias la representacion grafica de
la parcela, a través del archivo GML contenido en el anexo. Respecto de ella, el
otorgante debe hacer una serie de declaraciones a pregunta del notario sobre su
coincidencia o no con la realidad fisica del inmueble, conforme al articulo 18.2
del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario. Si coincide, se describira
el inmueble en términos coincidentes con los de la certificacién catastral, lo que
implica una rogacion tacita de rectificacion de la descripcion y de incorporacion
de la representacion grafica georreferenciada, como ha declarado la Resolucion
Circular de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 3 de noviem-
bre de 2015, siempre que la calificacién del registrador sea positiva.

Indudablemente, la Ley 13/2015 ha completado la fase de calificacion del pro-
cedimiento registral con una parte referida a la descripcién de la finca, que incluye
su georreferenciacion, lo que la doctrina registral denomina calificacién registral
grafica integrada por tres operaciones diferentes, que deben terminar con tres deci-
siones del registrador: la inscripcién de la referencia catastral, la incorporacion de
la georreferenciacion y la constancia del estado de coordinacion de la finca con la
parcela catastral. Como operacién del procedimiento registral, esta fase no puede
ser excluida por la voluntad de los particulares. En caso de calificacién positiva,
existiendo declaracion de coincidencia de la georreferenciacion catastral con la rea-
lidad fisica del inmueble y describiendo la finca segtin resulte de ella, el registrador
inscribira la georreferenciacion, aunque su peticién no sea expresa o exista decla-
racién de voluntad de excluir la inscripcion de la georreferenciacién o de iniciar el
procedimiento de coordinacion grafica con Catastro, pues no son aspectos que estén
en el ambito del principio de rogacién, que no puede decidir cémo ha de practicarse
la inscripcion en aspectos tan trascendentales como el objeto del derecho real, cuya
descripcién debe ser precisa, dado que el Registro de la Propiedad es una institucion
que controla la legalidad del trafico juridico y se presume exacto.

En el supuesto de este expediente, no constando en el titulo otra descripcién que
la registral ni manifestacién alguna del interesado respecto a la correspondencia con
la descripcién obrante en la certificacion catastral y existiendo discrepancias entre
ambas, no cabe entender solicitada tacitamente la georreferenciacion, por lo tanto
debera mantenerse la descripcion que figura en el Registro, sin perjuicio de que, pre-
via calificacién del registrador, pueda incorporarse la referencia catastral o denegarse
motivadamente la incorporacién de la misma, con expresiéon en todo caso del proce-
dimiento que, en su caso, pueda seguirse para subsanar dichas discrepancias.

Resolucién de 6-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Segovia, ntimero 3.

FINCA REGISTRAL: APLICACION DEL ART. 18 TRLC EN LA DESCRIPCION
DE LA FINCA.

Si no consta en el titulo declaracién alguna respecto a la coincidencia de la
finca con la descripcion catastral, y existiendo discrepancias entre ambas, no cabe
entender solicitada la inscripcién de la georreferenciacion.
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El titulo debe contener una serie de declaraciones sobre la descripcién de
la finca, como la referencia catastral, acreditada a través de la certificaciéon ca-
tastral descriptiva y grafica, obtenida principalmente por medios teleméticos,
que se incorpora al titulo, conforme al articulo 3 del texto refundido de la Ley
del Catastro Inmobiliario, que acredita, entre otras circunstancias la represen-
tacion gréafica de la parcela, a través del archivo GML contenido en el anexo.
Respecto de ella, el otorgante debe hacer una serie de declaraciones a pregunta
del notario sobre su coincidencia o no con la realidad fisica del inmueble, con-
forme al articulo 18.2 del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario.
Si coincide, se describird el inmueble en términos coincidentes con los de la
certificacién catastral, lo que implica una rogacién téacita de rectificacion de la
descripcion y de incorporacién de la representacion grafica georreferenciada,
como ha declarado la Resolucién Circular de la Direcciéon General de los Regis-
tros y del Notariado de 3 de noviembre de 2015, siempre que la calificacion del
registrador sea positiva.

Indudablemente, la Ley 13/2015 ha completado la fase de calificacién del pro-
cedimiento registral con una parte referida a la descripcion de la finca, que incluye
su georreferenciacion, lo que la doctrina registral denomina calificacion registral
grafica integrada por tres operaciones diferentes, que deben terminar con tres de-
cisiones del registrador: la inscripcién de la referencia catastral, la incorporacién
de la georreferenciacion y la constancia del estado de coordinacion de la finca
con la parcela catastral. Como operacién del procedimiento registral, esta fase
no puede ser excluida por la voluntad de los particulares. En caso de calificacion
positiva, existiendo declaracién de coincidencia de la georreferenciacion catastral
con la realidad fisica del inmueble y describiendo la finca segtin resulte de ella, el
registrador inscribira la georreferenciacién, aunque su peticién no sea expresa o
exista declaracion de voluntad de excluir la inscripcién de la georreferenciacion
o de iniciar el procedimiento de coordinacién grafica con Catastro, pues no son
aspectos que estén en el ambito del principio de rogacién, que no puede decidir
como ha de practicarse la inscripciéon en aspectos tan trascendentales como el
objeto del derecho real, cuya descripcién debe ser precisa, dado que el Registro de
la Propiedad es una instituciéon que controla la legalidad del trafico juridico y se
presume exacto.

En el supuesto de este expediente, no constando en el titulo otra descripcién
que la registral ni manifestacién alguna del interesado respecto a la corresponden-
cia con la descripcion obrante en la certificacion catastral y existiendo discrepan-
cias entre ambas, no cabe entender solicitada tacitamente la georreferenciacion,
por lo tanto debera mantenerse la descripcién que figura en el Registro, sin per-
juicio de que, previa calificacién del registrador, pueda incorporarse la referencia
catastral o denegarse motivadamente la incorporacién de la misma, con expresion
en todo caso del procedimiento que, en su caso, pueda seguirse para subsanar
dichas discrepancias.
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Resolucion de 6-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Segovia, ntimero 3.

FINCA REGISTRAL: APLICACION DEL ART. 18 TRLC EN LA DESCRIPCION
DE LA FINCA.

Si no consta en el titulo declaracion alguna respecto a la coincidencia de la
finca con la descripcion catastral, y existiendo discrepancias entre ambas, no cabe
entender solicitada la inscripcion de la georreferenciacion.

El titulo debe contener una serie de declaraciones sobre la descripciéon de la
finca, como la referencia catastral, acreditada a través de la certificacién catastral
descriptiva y grafica, obtenida principalmente por medios telemaéticos, que se in-
corpora al titulo, conforme al articulo 3 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, que acredita, entre otras circunstancias la representacion grafica de
la parcela, a través del archivo GML contenido en el anexo. Respecto de ella, el
otorgante debe hacer una serie de declaraciones a pregunta del notario sobre su
coincidencia o no con la realidad fisica del inmueble, conforme al articulo 18.2
del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario. Si coincide, se describira
el inmueble en términos coincidentes con los de la certificacién catastral, lo que
implica una rogacion tacita de rectificacién de la descripcion y de incorporacién
de la representacion grafica georreferenciada, como ha declarado la Resolucion
Circular de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 3 de noviem-
bre de 2015, siempre que la calificacién del registrador sea positiva.

Indudablemente, la Ley 13/2015 ha completado la fase de calificacién del pro-
cedimiento registral con una parte referida a la descripcion de la finca, que incluye
su georreferenciacion, lo que la doctrina registral denomina calificacion registral
grafica integrada por tres operaciones diferentes, que deben terminar con tres de-
cisiones del registrador: la inscripcién de la referencia catastral, la incorporacion
de la georreferenciacion y la constancia del estado de coordinacién de la finca
con la parcela catastral. Como operacién del procedimiento registral, esta fase
no puede ser excluida por la voluntad de los particulares. En caso de calificacion
positiva, existiendo declaracion de coincidencia de la georreferenciacién catastral
con la realidad fisica del inmueble y describiendo la finca segtin resulte de ella, el
registrador inscribira la georreferenciacién, aunque su peticién no sea expresa o
exista declaracién de voluntad de excluir la inscripcién de la georreferenciacion
o de iniciar el procedimiento de coordinaciéon grafica con Catastro, pues no son
aspectos que estén en el &mbito del principio de rogacién, que no puede decidir
c6omo ha de practicarse la inscripcién en aspectos tan trascendentales como el
objeto del derecho real, cuya descripcion debe ser precisa, dado que el Registro
de la Propiedad es una institucién que controla la legalidad del trafico juridico y
se presume exacto.

En el supuesto de este expediente, no constando en el titulo otra descripcién
que la registral ni manifestacién alguna del interesado respecto a la corresponden-
cia con la descripcion obrante en la certificacion catastral y existiendo discrepan-
cias entre ambas, no cabe entender solicitada tacitamente la georreferenciacion,
por lo tanto debera mantenerse la descripcion que figura en el Registro, sin per-

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 800 pags. 3311 a 3395. Afio 2023 3361



Resumen de Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica

juicio de que, previa calificacién del registrador, pueda incorporarse la referencia
catastral o denegarse motivadamente la incorporacién de la misma, con expresion
en todo caso del procedimiento que, en su caso, pueda seguirse para subsanar
dichas discrepancias.

Resolucién de 6-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Algete.

PARCELACION URBANISTICA: TRANSMISION DE CUOTA INDIVISA QUE
COINCIDE CON UNA PARCELA CASTATRAL.

Procede la aplicacion de los arts. 79 y 80 del RD 1093/1997 en caso de trans-
mitir una cuota del 20 por ciento de una finca que, aun cuando estaba ya inscrita
cono tal cuota, ahora se manifiesta que coincide como tal con una determinada
parcela catastral.

Como ha reconocido esta Direccién General, en linea con la doctrina jurispru-
dencial (cfr. Resoluciones de 2 de enero de 2013 y 24 de abril de 2019), una parce-
lacién urbanistica es un proceso dindmico que se manifiesta mediante hechos ex-
ternos y objetivos facilmente constatables. De modo que la simple transmisién de
una cuota indivisa de propiedad, sin que en el titulo traslativo se consigne derecho
alguno de uso exclusivo actual o futuro sobre parte determinada de la finca, cons-
tituiria, en principio, un acto neutro desde el punto de vista urbanistico y ampara-
do por un principio general de libertad de contratacion; sélo si hechos posteriores
pudieran poner de relieve la existencia de una parcelacion fisica cabria enjuiciar
negativamente la utilizacion abusiva o torticera de aquella libertad contractual.

El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento Hipotecario en materia urbanistica, comparte
tal toma de posicién y asi, su articulo 79, si bien se halla encabezado por el epi-
grafe «divisiones y segregaciones», se refiere en su parrafo primero, no solo a
los estrictos supuestos de divisién o segregacion de fincas realizadas en suelo no
urbanizable, sino también a todo supuesto en que, cuando por las circunstancias
de descripcion, dimensiones, localizacion o ntimero de fincas resultantes de la di-
vision o de las sucesivas segregaciones, surgiere duda fundada sobre el peligro de
creacion de un nucleo de poblacion, a cuyo efecto y para la definicién y desarrollo
de este concepto, remite a los términos sefialados por la legislaciéon o la ordena-
cién urbanistica aplicable. En este caso, habra que estar a los articulos 143 y 144
de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid a que se
refiere el registrador en su nota.

En el caso de la mera transmisién de una cuota indivisa de una finca ya ins-
crita en el Registro, amparada por tanto por la legitimacién registral, no debe
justificar, como regla general, la exigencia de intervencién administrativa alguna,
a menos que vaya acompanada de un indicio cualificado como puede ser la nueva
asignacion de uso de parte determinada de finca o la conversién de una comuni-
dad hereditaria en ordinaria mediante sucesivas transmisiones, siempre atendidas
el resto de circunstancias concurrentes (relativas a la descripcion, dimensiones,
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localizacién o numero de fincas resultantes, o cualesquiera otras que resulten
pertinentes para tal valoracién), y de conformidad con la legislacion sustantiva
aplicable (vid. Resoluciones de 13 de marzo y 24 de abril de 2019). Este indicio
revelador de «posible» parcelacion urbanistica seria suficiente para justificar el
inicio del procedimiento regulado en el articulo 79 del Real Decreto 1093/1997
en orden a que la Administracién competente pueda pronunciarse. Ademas, exis-
tiendo eventual infraccion de la unidad minima de cultivo de la posible parcela-
cion debe iniciarse el procedimiento previsto en el articulo 80 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio.

La escritura de compraventa de la referida participacion indivisa del 20%,
recoge en su parte expositiva la descripcién de la finca tal y como consta en el
Registro. No obstante, dispone la primera de las estipulaciones que «don M. L. G.
y donia M. C. G. P. venden y transmiten el pleno dominio de la participacién de la
finca descrita (que en el catastro es la parcela catastral identificada en la certifica-
cion catastral unida) (...) a dona A. A. L.». Se acompana a la escritura la certifica-
cion catastral acreditativa de la referencia catastral 350050500VK59E0001LZ que
tiene asignada la participacion indivisa transmitida, como especificamente sefiala
el notario. Es por ello que existen indicios de que lo que se estad transmitiendo no
es sélo la cuota indivisa de una finca rastica, que como tal participacién ya cons-
taba reflejada en el Registro desde 1980 como indica el recurrente, sino que en
este caso se delimita atin mas lo que es el objeto del contrato al especificarse que
esa participacion indivisa se corresponde con la parcela catastral a que se refiere
la certificacion que se acompafia.

Resolucion de 7-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de Las Palmas de Gran Canaria, nimero 2.

DOCUMENTO PUBLICO EXTRANJERO: PRINCIPIO DE EQUIVALENCIA.

Para que un documento autorizado por notario extranjero pueda ser inscrito
en e un Registro esparfiol, es necesario que cumpla con el principio de equivalencia.

Como bien sefiala el registrador, del articulo 36 del Reglamento Hipotecario
y de la reiterada doctrina de este Centro Directivo resulta que el documento ex-
tranjero solo es equivalente al documento espanol cuando concurren en su otor-
gamiento aquellos elementos estructurales que dan fuerza al documento publico
espafiol, y que son: que sea autorizado por quien tenga atribuida en su pais la
competencia para dar fe publica; que el autorizante dé fe, es decir, garantice, la
identificacion del otorgante y la capacidad de éste para el acto o negocio que se
formaliza; y que se acredite su equivalencia al documento publico espanol pre-
visto para el mismo fin, teniendo en cuenta que este juicio de equivalencia ha de
hacerse en funcién del ordenamiento extranjero aplicable, pues es a éste al que co-
rresponde determinar el alcance y eficacia de la actuacién del autorizante, lo que
a su vez impone que tal equivalencia sea debidamente acreditada, fuera del su-
puesto de que el registrador no lo considere preciso, por conocer la ley extranjera.
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Esa equivalencia ha de suponer que el documento refleja adecuadamente los
juicios de identificacion, capacidad vy, en su caso, suficiencia de la representacion
de los otorgantes. No es exigible sin embargo que tales juicios se realicen en idén-
tica forma a la exigida para el documento espafiol, siendo suficiente una certifica-
cién o declaracion notarial o la observancia de cualquier otra forma que segtn la
ley extranjera aplicable sea equivalente.

En el presente caso, la escritura calificada no contiene juicio explicito sobre la
capacidad de los otorgantes ni la acreditacion, segin el citado articulo 36 del Re-
glamento Hipotecario, del cumplimiento de los requisitos que permitan concluir
que existe esa equivalencia funcional.

Resolucién de 7-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Callosa d’en Sarria.

OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD: PLAZO DE LA ACCION DE
RESTABLECIMIENTO DE LA LEGALIDAD URBANISTICA.

El plazo de duracién de la accién administrativa para el restablecimiento de
la legalidad seré el que se hallara vigente al tiempo de la terminacién de la obra,
aunque la escritura se otorgue y se presente a inscripciéon en un momento poste-
rior.

Partiendo de la distincién entre normas procedimentales y materiales, la
norma registral aplicable siempre serd la vigente al tiempo de la presentacion
en el Registro de la Propiedad, mientras que los requisitos sustantivos (libro
edificio, eficiencia energética, norma urbanistica) a que se refiere dicha norma
registral, seran aplicables o no, en funcién del régimen transitorio de cada nor-
ma material.

De lo anterior se desprende con claridad que en este supuesto los requisitos
para la inscripcion de la obra nueva antigua en cuestion son los determinados por
el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, pues es la norma vigente tanto en
el momento de autorizar la escritura como en el de su presentacion en el Registro
a efectos de su inscripcién. Uno de los requisitos que exige el mencionado articulo
28.4 es que ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliquen la demolicién de la obra nueva a inscribir, por haber
transcurrido los plazos de prescripcién correspondientes. Es en este punto donde
surge la discrepancia entre la notaria recurrente y la registradora. La regulacion
sustantiva de este plazo de prescripcién de las acciones tendentes al restableci-
miento de la legalidad urbanistica corresponde a las Comunidades Auténomas, en
este caso a la Valenciana.

La Ley 9/2019, de 23 de diciembre, de medidas fiscales, de gestiéon admi-
nistrativa y financiera y de organizacion de la Generalitat, introdujo un nuevo
apartado sexto en el articulo 236 de la Ley 5/2014 —después recogido como
apartado sexto del articulo 255 del texto refundido de 2021, con idéntico conte-
nido—, que sefiala que «el plazo de caducidad de la accién de restauracion de la
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legalidad urbanistica de la Administracion que se aplicara sera el que establece
la ley urbanistica en vigor, a fecha de finalizacién de la actuacién urbanistica».
Si en este supuesto las obras de construccién de la vivienda cuya obra nueva ha
sido ahora declarada en escritura publica y cuya inscripcion registral se solicita
finalizaron en noviembre de 2012, parece claro en consecuencia que la norma
a aplicar para determinar el plazo de caducidad de la accién de restauracion
de la legalidad urbanistica de la Administracién es el determinado por la Ley
16/2005, de 30 de diciembre, urbanistica valenciana, vigente en dicho momento,
que establece, para las obras terminadas sin licencia o sin ajustarse a sus deter-
minaciones, un plazo de prescripcién de cuatro afios desde la total terminacién
de las obras para la accién de restablecimiento de la legalidad urbanistica por la
Administracién. Por lo tanto, habria ya transcurrido dicho plazo en el momento
de solicitarse la inscripcion y seria posible practicar ésta, si concurren los demas
los requisitos exigidos por el articulo 28.4 del texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana.

Resolucion de 7-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Castell6n de la Plana, nimero 3.

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

En caso de dudas sobre la posible invasiéon de una finca ya inmatriculada el
registrador ha de expresarlas con suficiente claridad en la nota de calificacion.

La registradora ha acudido al contraste entre la representacion grafica catas-
tral, esto es, la delimitacion grafica del inmueble que consta en la cartografia ca-
tastral, con la representacion grafica oficial del territorio, esto es, la ortofotografia
oficial disponible en la propia sede oficial del Catastro. Tal posibilidad la refrenda
la Resolucién de 22 de noviembre de 2022 cuando prevé que el registrador pueda
motivar su denegacién en indicios de invasion resultantes de contrastes visua-
les por superposicion entre la georreferenciaciéon catastral cuya inmatriculaciéon
se pretende y la apariencia mostrada en la ortofotografia oficial disponible en la
aplicacién gréfica registral homologada. En el presente caso, de dicho contraste
visual la registradora aprecia que «la parcela catastral con la que se corresponde
la finca que se pretende inmatricular abarca parte de las construcciones de la
parcela catastral colindante, y por otro lado, se observa otra zona en la que parece
que parte de la parcela cuya inmatriculacién se pretende queda en la delimitacion
de la parcela catastral colindante». Sin embargo, de la imagen que incorpora a su
nota de calificacién no resultan con claridad tales extremos.

Por tanto, ha de concluirse que cuando la certificacién catastral esta despla-
zada, de modo que su georreferenciacién presenta la “inconsistencia” de que sus
coordenadas son erréneas por estar desplazadas, resulta admisible que se pueda
inmatricular la finca aportando una georreferenciacion alternativa que corrija esa
inconsistencia catastral y contenga la georreferenciacién correcta de los vértices
de ese mismo recinto geométrico catastral.
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Resolucién de 7-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Calafell.

PROPIEDAD HORIZONTAL: DISTINCION CON LOS CONJUNTOS
INMOBILIARIOS.

Tras hacer un repaso de las diferencias entre propiedad horizontal y conjunto
inmobiliario, se concluye que en aquella es posible la desafectacién y segregacién
de un elemento comun, siempre que se haga por unanimidad. La existencia de
hipoteca no impide la operacién, aunque se arrastra la carga.

En primer lugar, en cuanto el alcance y efectos de la calificacion sustitutoria,
es preciso aclarar que es doctrina consolidada de este Centro Directivo que el ar-
ticulo 19 bis de la Ley Hipotecaria no contempla la calificacién sustitutoria como
un recurso impropio que se presenta ante otro registrador, sino como un medio
de obtener una segunda calificacién, cefiida a los defectos esgrimidos por el regis-
trador sustituido. Por ello, del mismo modo que no puede el registrador sustituto
afiadir nuevos defectos a los inicialmente apreciados por el sustituido, sino que su
calificacion debe ceiiirse a los defectos planteados y a la documentacién aportada
inicialmente, tampoco su eventual calificacién negativa puede ser objeto de recur-
so, sino que en tal caso devolvera el titulo al interesado a los efectos de interposi-
cién del recurso frente a la calificacion del registrador sustituido ante la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica, el cual debera cefiirse a los defectos
sefialados por el registrador sustituido con los que el registrador sustituto hubiere
manifestado su conformidad.

La realidad practica nos muestra figuras muy diversas que se apartan de la
propiedad horizontal clasica (un solo edificio sobre un solo solar y con un solo
portal), entre las que se comprenden supuestos tales como las propiedades hori-
zontales complejas (pluralidad de escaleras o portales sobre unos sétanos y bajos
comunes), los centros comerciales con o sin viviendas en sus plantas superiores,
los edificios encabalgados, las urbanizaciones privadas con viviendas unifamilia-
res, los conjuntos edificatorios en hilera, los conjuntos de viviendas pareadas, etc.
Precisamente esta riqueza de situaciones ha provocado que la regulacion legal
sea conscientemente flexible y reconozca la existencia de muy diversos tipos de
complejos inmobiliarios privados. Se ha puesto de relieve, también, que en la le-
gislacién vigente debe diferenciarse entre dos instituciones distintas: el complejo
inmobiliario y la propiedad horizontal, sin perjuicio de las conexiones existentes
entre ambas y de la aplicacién de algunas normas de la propiedad horizontal a los
complejos inmobiliarios.

El articulo 24 de la Ley sobre propiedad horizontal caracteriza a los com-
plejos inmobiliarios por «estar integrados por dos o més edificaciones o parcelas
independientes entre si cuyo destino principal sea la vivienda o locales» y «por
participar los titulares de estos inmuebles o de las viviendas o locales en que se
encuentren divididos horizontalmente, con caracter inherente a dicho derecho, en
una copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, viales, instala-
ciones o servicios». Mas recientemente, en el daltimo parrafo del articulo 26.6 del
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana se fijan igualmente
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los parametros a qué atenerse para determinar cuando una edificaciéon ha de ser
considerada como un conjunto inmobiliario privado, no exigiendo ya el destino a
vivienda o local a que alude el articulo 24 de la Ley sobre propiedad horizontal. De
este modo, no cabe duda y asi se reconoce por la doctrina y ha admitido este Cen-
tro Directivo, que es posible constituir un complejo inmobiliario sobre una tnica
finca registral, debate que en la actualidad carece de sentido al estar admitida
expresamente tal posibilidad por el articulo 26.4, segundo péarrafo, del texto refun-
dido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana: «El complejo inmobiliario po-
dra constituirse sobre una sola finca o sobre varias», lo que conduce a establecer
el hecho diferencial 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 division o fraccionamiento juridico del terreno que pueda calificarse
de parcelacion, no produciéndose alteracién de forma, superficie o linderos.

En la actualidad el articulo 26.6 del mismo texto legal exige en todo caso una
licencia especifica para este tipo de situaciones juridicas. Otra consecuencia inme-
diata es que la edificacién que se lleve a cabo sobre los espacios o fincas de propie-
dad completamente separada accedera al dominio de conformidad con las reglas
generales de nuestro Codigo Civil (articulo 353), a diferencia de lo que ocurre en
el régimen de propiedad horizontal en el que la especialidad de su regulacion ex-
cepciona la aplicacion del principio de accesion (articulo 396 del mismo c6digo).

Nada hay en el folio que permita sostener que el régimen juridico de la finca
es otro distinto al de la propiedad horizontal lo que determina la caracterizacién
como elementos comunes de todos aquellos a los que no se les ha atribuido el
caracter de privativos y, entre ellos, el suelo y el vuelo de la total finca. De las consi-
deraciones que se han llevado a cabo con anterioridad resulta que la configuracién
del terreno como elemento comin no impide en absoluto la fragmentacién de
parte de terreno y la atribucién a la misma del caracter de elemento independiente
del régimen de propiedad horizontal e incluso la desafectacién del mismo pues a
tal esquema obedece la regulacion legal.

En el presente caso, trataindose de propiedad horizontal, en la que son comu-
nes elementos como el suelo, vuelo, estructura o cubierta de las viviendas parea-
das, se pretende un incremento de la superficie privativa a costa de los elementos
comunes de la divisién horizontal previa desafectacién y posterior segregacion.
En consecuencia (reiterando el criterio de la Resolucién de 23 de marzo de 2018),
se pretende una alteracion del régimen juridico de los elementos comunes, lo
que es materia que compete a la comunidad, exigiéndose unanimidad en tanto
en cuanto tal alteracién implica una modificacién del titulo constitutivo En base
a lo expuesto, el defecto no puede confirmarse. Una modificaciéon semejante del
régimen juridico preexistente es perfectamente posible, siempre y cuando exista
unanimidad, lo que ocurre en el presente caso.

Como ya ha afirmado esta Direccién General (cfr. Resoluciones de 12 de no-
viembre de 2013 y 29 de septiembre de 2017) la licencia municipal, o la decla-
raciéon de innecesaridad de la misma, cumple una funcién de acreditacion de la
legalidad administrativa y urbanistica vigente. Siendo la segregacién una modi-
ficacién de la finca, rigurosamente registral, debera acomodarse la inscripcién a
la preceptiva licencia sin que pueda ni el registrador ni el notario modificar los
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términos de su obtencién. En ningtn caso pueden admitirse discrepancias que
impliquen una reordenacién de terrenos diferente a la resultante de la modifica-
cién hipotecaria para la que se concedi6 la licencia. No obstante, en el presente
expediente el registrador plantea alguna discrepancia, las cuales no conllevan una
falta correspondencia entre el documento administrativo aportado y la operacién
documentada.

La registracion de un exceso de cabida (o disminucién de superficie) stricto
sensu solo puede configurarse como la rectificacién de un erréneo dato registral
referido a la descripcién de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser in-
dubitado que con tal rectificaciéon no se altera la realidad fisica exterior que se
acota con la descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende
constatar tabularmente es la que debi6 reflejarse en su dia por ser la realmente
contenida en los linderos originalmente registrados. En cuanto a la justificacién
de las dudas de identidad, como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que
se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados.

El dltimo defecto sefialado en la nota hace referencia a la circunstancia de
que al estar determinado elemento independientes gravado con hipoteca a favor
de terceros no pueden, sin el consentimiento de estos, practicarse las inscripcio-
nes solicitadas. Debe partirse del articulo 122 de la Ley Hipotecaria que dispo-
ne que «la hipoteca subsistira integra, mientras no se cancele, sobre la totalidad
de los bienes hipotecados, aunque se reduzca la obligacién garantizada, y sobre
cualquier parte de los mismos bienes que se conserve, aunque la restante haya
desaparecido (...)». La divisién de finca hipotecada no precisa el consentimiento
del acreedor hipotecario, si bien de no mediar dicho consentimiento, cada una de
las nuevas fincas resultantes responden de la totalidad del crédito garantizado,
pudiendo el acreedor pedir la ejecucion de cualquiera de ellas o de todas simulta-
neamente (cfr. articulos 122 y 125 de la Ley Hipotecaria).

Para el presente supuesto de segregacion, desafectacion y extincion del régi-
men de propiedad horizontal, procede reiterar la doctrina expresada en la Resolu-
cion de 26 de febrero de 2015. Se afirmé en la misma que «esta Direccién General
ha recogido la doctrina expresada de nuestro Alto Tribunal (Sentencias de 31 de
diciembre de 1985; 28 de febrero de 1991; 7 de abril de 2004, y 28 de enero de
2011), en el sentido de que puesto que la existencia de una hipoteca no afecta a
las facultades dispositivas del condémino, no precisa de su consentimiento para
llevar a cabo la divisién y sin perjuicio de la salvaguarda de su derecho en los
términos previstos en el articulo 123 de la Ley Hipotecaria cuando la carga afecta
a toda la finca (Resolucién de 4 de junio de 2003). Por el contrario, cuando la
carga afecta exclusivamente a una cuota, la divisién implica registralmente y en
aplicacion del principio de subrogacion real, el arrastre de las cargas que pesaban
sobre la cuota, a la finca adjudicada (Resolucion de 27 de abril de 2000) por asi
disponerlo el articulo 399 del Cédigo Civil. De este modo se consigue un adecuado
equilibrio entre los intereses de las distintas partes y se respeta tanto la facultad
de divisién que corresponde a ambos condéminos como la posicién juridica de
los acreedores sin causar un perjuicio a quien no fue parte en los negocios cons-
titutivos de las hipotecas inscritas ni fue responsable de las deudas que derivaron
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en el embargo de la cuota, sin perjuicio de las acciones rescisorias que puedan
ejercitarse en estos casos».

Resolucion de 7-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Cuenca.

RECURSO GUBERNATIVO: PLAZOS.

El plazo para emitir informe en el recurso gubernativo no se ve afectado por
el hecho de que el registrador se halle de ausencia legal.

Lo primero que debe advertirse es que no tiene razén el registrador cuando
afirma que el plazo para la emisién del informe, en un recurso, cuando el regis-
trador calificante esta de licencia por ausencia, es el de su reincorporacién. Los
plazos legales de tramitacion de los recursos no estan al albur de la situacién
personal del registrador, en caso de ausencia o concurso, sino que deben obser-
varse sin dilacion, si bien corresponde en su caso el impulso de la tramitacion y
el cumplimiento de las formalidades legales al registrador accidental o interino.

Cabe practicar la inscripciéon a nombre de la recurrente y reanudar el tracto
a su favor, sobre la finca 16 (hoy 16/bis), sin que se requiera para ello la previa
agrupacion formal con aquélla, como tampoco seria necesaria para poder geo-
rreferenciar la totalidad de la finca 1.304, como comprensiva de la 16 (hoy 16/bis)
—dejando esta sin contenido registral— a través de los expedientes de los articulos
199 0 209 de la Ley Hipotecaria si se quisiera optar por ellos.

Resolucion de 8-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Valladolid, nimero 5.

ANOTACION PREVENTIVAMENTE DE EMBARGO: CADUCIDAD.

Se confirma la doctrina sobre la caducidad de la anotacién preventiva de em-
bargo, teniendo en cuenta la STS de 4 de mayo de 2021.

Conforme al art. 86 LH, caducada la anotacion, no es posible obtener el tras-
vase de prioridad en detrimento de los asientos posteriores, debiendo el registra-
dor denegar la inscripcién del mandamiento en que dicha cancelacién se preten-
da. Aunque a la fecha de adjudicacion estuviese vigente la anotacion, la resolucién
judicial no implica prorroga del plazo de vigencia de la anotacién y debe estarse
a la fecha de su presentacion en el Registro de la Propiedad, segtin resulta de los
preceptos citados en los precedentes vistos.

También se habia pronunciado esta Direcciéon General sobre los efectos que
en cuanto a la duracién y vigencia de la anotaciéon de embargo tiene la nota margi-
nal de expedicion de la certificacion de dominio y cargas prevista en el articulo 656
de la Ley de Enjuiciamiento Civil. La reciente Sentencia namero 237/2021, de 4 de
mayo, del Pleno de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, ha fijado la posicién
jurisprudencial definitiva en esta materia, modificando en parte el criterio de las
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anteriores sentencias, y recogiendo argumentos de esta Direcciéon General en aras
de la seguridad juridica. En conclusion, el Tribunal Supremo —acogiendo alguna
de las preocupaciones manifestadas en la doctrina de este centro directivo— ha
matizado su doctrina contenida en la Sentencia namero 427/2017, de 7 de julio,
en cuanto que la emisién de la certificacion de cargas y la extensién de la nota
marginal mas que «causar estado» definitivo, constituyen una prérroga temporal,
de cuatro anos, a la anotacion preventiva de embargo, de forma que durante este
periodo podra hacerse valer el efecto de cancelacion de cargas posteriores del
eventual decreto de adjudicacién dictado en esa ejecucion.

Por lo que debemos mantener la doctrina tradicional a que se refieren los an-
teriores fundamentos de Derecho, si bien entendiendo que la emisién de la certifi-
cacioén de cargas y la extension de la nota marginal de expedicion de certificacion
constituyen una prorroga temporal, de cuatro afios, de la anotacién preventiva
de embargo, de forma que durante este periodo podréa hacerse valer el efecto de
cancelacion de cargas posteriores del eventual decreto de adjudicacién dictado en
esa ejecucion.

En el supuesto de hecho que da lugar a la presente Resolucion, cuando se pre-
senta en el Registro de la Propiedad la certificacion del acta de adjudicacién, ya se
habia producido la caducidad de la anotacién del embargo por lo que no procede
la cancelacion de asientos posteriores, al estar caducada la anotacién ordenada
en el procedimiento administrativo que da lugar al mandamiento cancelatorio, ni
procede la inscripcién de la adjudicacion, por resultar inscrita la finca a nombre
de un tercero.

Resolucién de 8-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Pontevedra, namero 2.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: EL TITULO PREVIO HA DE SER
TAMBIEN TRASLATIVO.

Se entiende que el titulo previo a los efectos del articulo 205 ha de ser también
traslativo.

En relacién con el segundo defecto de la nota, relativo a la exigencia de iden-
tificacion de los medios de pago en los titulos previos, deben confirmarse la nota
de calificacion, en relacién —como asi se sefala en ella— a los titulos previos que
sean traslativos, como es la elevacion a publico de documento privado que sirve
de antetitulo para la compraventa en relacion a una de las fincas; a diferencia de
las agrupaciones y segregaciones que se invocan como titulo previo de la inmatri-
culacién de otras, ya que no constituyen transmisiones onerosas y que —como se
vera— no sirven de antetitulo para la inmatriculacion.

En relacion con el tercer defecto, el recurso también debe ser desestimado, y
la nota de calificacién confirmada. Este Centro Directivo ya abordé esta cuestion
en su Resolucion de 19 de noviembre de 2015. En dicha Resolucion, segtin doc-
trina reiterada con posterioridad. La nueva redaccién legal exige que se trate de
“titulos publicos traslativos otorgados por personas que acrediten haber adquirido
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la propiedad de la finca al menos un afo antes de dicho otorgamiento también
mediante titulo publico”. La diferencia esencial entre ambas redacciones legales
no se encuentra tanto en la necesidad de que el titulo pablico inmatriculador sea
“traslativo”, pues tal exigencia, aunque no viniera expresamente formulada en la
anterior diccién legal si que resultaba implicita en ella, como reiteradamente ha
venido considerando la doctrina juridica, la jurisprudencia y la propia doctrina
consolidada de este Centro Directivo, sino que tal diferencia esencial radica en los
dos requisitos, uno relativo a la forma documental y otro al momento temporal,
exigidos para acreditar que el otorgante de ese titulo publico traslativo hubiera
adquirido su derecho con anterioridad. En cuanto a la forma documental para
acreditar la previa adquisicién, ya no basta cualquier medio de acreditacién fe-
haciente, categoria amplia dentro de la cual el Reglamento Hipotecario, en al-
guna de sus sucesivas reformas, ha considerado comprendidos incluso a simples
documentos privados que reunieran los requisitos del articulo 1227 del Cédigo
Civil. Y en cuanto al momento temporal en que debia haberse producido la previa
adquisicion por el ahora transmitente, no se exigia ninguna antelacién minima
con respecto a la fecha del otorgamiento del titulo pablico traslativo y que opera
como inmatriculador.

Exigiéndose literalmente por el precepto legal la existencia de un doble titulo
publico traslativo, la conclusion debe ser la inadmisién, a los efectos del articulo
205 de la Ley Hipotecaria, como titulo previo del inmatriculador, de las escrituras
de agrupacion, segregaciéon o cualquier otro titulo de modificacién hipotecaria
que, aunque impliquen actos de riguroso dominio, no son titulos traslativos. Es
cierto que este Centro Directivo introdujo flexibilizaciones en la consideracién de
titulos traslativos, admitiendo la inmatriculacién de determinados supuestos cuya
naturaleza traslativa es controvertida, como podrian ser los casos de disolucién
del condominio (Resolucién de 12 de mayo de 2016, reiterada posteriormente
como por la Resolucién de 1 de julio de 2016), la particién de herencia (Resolucio-
nes de 14 de noviembre de 2016, 1 de junio de 2017 o 28 de septiembre de 2018)
o la aportacién a la sociedad de gananciales (Resolucién de 27 de julio de 2018),
pero en ellos hay un cambio de titularidad en el bien que no se produce en los
supuestos de mera modificacion hipotecaria.

Resolucion de 8-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Torrelodones.

PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA INVASION DE DOMINIO
PUBLICO.

Procede la denegacion de la inscripcion de una base gréfica alternativa en
base al informe aportado por el colindante, administracién ptblica, sobre la inva-
sién del dominio publico, aunque este no estuviera inscrito.

En el presente caso, el registrador basa su calificacién negativa tinicamente
en la oposicién del colindante notificado, que tiene la consideracién de Adminis-
tracién Publica, que alega la invasion de dominio publico ferroviario. Con la en-
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trada en vigor de la reforma operada por la Ley 13/2015, se refuerza la obligacién
del registrador de proteccién del dominio publico, aunque no esté inmatriculado,
puesto que ademas del deber de comunicacién de la practica de ciertas inscripcio-
nes, que regula el articulo 38 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio
de las Administraciones Publicas, el articulo 199 de la Ley Hipotecaria impone la
obligacién de notificar previamente a todos los colindantes que puedan resultar
afectados por la solicitud de inscripcién de la georreferenciacion de una finca.

El informe de la Administracién Publica ha de ser concluyente y estar emitido
por la autoridad competente, como declaré la Resolucion de este Centro Directivo
de 10 de noviembre de 2022, como ocurre en el presente caso, por lo que como
declararon las Resoluciones de 14 de enero de 2021 o 26 de abril de 2022, puede
el registrador rechazar la inscripciéon de una representacion grafica catastral si
de la documentacién aportada por la Administracién resultan fundadas su dudas
acerca de la posible invasién del dominio publico.

La alegacion del recurrente relativa al hecho de que el informe de validacién ca-
tastral de la georreferenciacion alternativa aportado por el Administrador de las In-
fraestructuras Ferroviarias no respeta la cartografia catastral, no es 6bice para que
el registrador no pueda tener en cuenta el escrito de oposicién del Administrador
de Infraestructuras Ferroviarias, puesto que la Administracién aporta una georrefe-
renciacion alternativa del dominio publico que se considera invadido, alegando la
inexactitud de la cartografia catastral al respecto. Respecto a la afirmacion del recu-
rrente por la que el Administrador de Infraestructuras Ferroviarias no tiene su do-
minio inscrito ni aporta titulos de propiedad, no puede ser mantenida por ante esta
Direccién General, por cuanto en el escrito de alegaciones afirma el Administrador
de las Infraestructuras Ferroviarias que se han consultado los documentos oficiales
del Inventario Juridico de Bienes Inmuebles del Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias, cuya llevanza es una obligacion legal, conforme a los articulos 32 a
35 de la Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas, correspondiendo la
misma, precisamente, a dicho Administrador. Y finalmente, respecto de la alegacion
del recurrente sobre la falta de fundamentacion de la nota de calificacion registral,
tampoco puede ser mantenida por esta Direccién General, toda vez que la califica-
cion registral senala que la causa de la denegacién de la inscripcién es la posible
invasion del dominio publico, que deriva del informe emitido por el Administrador
de Infraestructuras Ferroviarias, quien solicita expresamente que en la inscripciéon
de la representacion grafica se respetasen los limites de su dominio, dejando fuera
los 41 metros cuadrados que resultan del informe catastral de validacién gréfica.

Resolucion de 11-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Béjar.

CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION Y EL DIVORCIO: OBJETO.

Debe entenderse objeto propio del convenio regulador la liquidacién de la
cotitularidad de los ex conyuges respecto de la que ha sido vivienda familiar y sus
anejos.
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Como ha puesto de relieve este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas
en el apartado «Vistos» de la presente), es inscribible el convenio regulador sobre
liquidacién del régimen econémico-matrimonial que conste en testimonio judicial
acreditativo de dicho convenio, siempre que haya sido aprobado por la sentencia
que acuerda la nulidad, la separacién o el divorcio. Ahora bien, como también
tiene declarado esta Direccion General (véase, por todas, la Resolucién de 25 de
octubre de 2005), esa posibilidad ha de interpretarse en sus justos términos, aten-
diendo a la naturaleza, contenido, valor y efectos propios del convenio regulador
(cfr. articulos 90, 91 y 103 del Cédigo Civil), sin que pueda servir de cauce formal
para otros actos que tienen su significacién negocial propia, cuyo alcance y efica-
cia habran de ser valorados en funcién de las generales exigencias de todo negocio
juridico y de los particulares que imponga su concreto contenido y la finalidad
perseguida.

En definitiva, s6lo son inscribibles aquellos actos que, conforme al articulo 90
del Codigo Civil, constituyen el llamado contenido tipico del convenio regulador,
fuera de los cuales, y sin afectar a la validez y eficacia de los actos consignados en
un documento que no pierde el carédcter de convenio privado objeto de aprobacién
judicial, su acceso a los libros del Registro requiere su formalizacién en los titulos
establecidos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, es decir el documento publico
notarial, al tratarse de un acto voluntario y consciente celebrado por los interesa-
dos, fuera de una contienda o controversia entre los mismos.

Este Centro Directivo asi mismo ha considerado que la liquidacion de la co-
munidad surgida sobre la vivienda habitual de los cényuges, cualquiera que sea
la forma de copropiedad existente, entra claramente dentro del objeto natural del
convenio regulador, y lo mismo debe entenderse respecto a los anejos de la vi-
vienda, generalmente plaza de garaje y trastero vinculados funcionalmente a la
vivienda como extension de la misma, aunque registralmente tengan niimero de
finca propio (cfr., entre otras, Resolucién de 27 de febrero de 2015).

A la luz de las anteriores consideraciones, el recurso debe prosperar. Consta
en el titulo objeto de calificacién que las fincas adjudicadas (inmuebles destina-
dos a vivienda y garaje en el mismo edificio) constituyen el «domicilio familiar».
Existe la causa familiar anteriormente expresada perfectamente compatible con el
contenido de un convenio regulador aprobado judicialmente, que por ello es titulo
hébil para la inscripcion.

Resolucion 11-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Gijén, namero 5.

REPARCELACION URBANISTICA: PRINCIPIO DESUBROGACION REAL.

En los casos de reparcelacion, el principio de subrogacién real permite que se
pueda inscribir un titulo referido a la finca de origen sobre la de resultado.

Conforme al articulo 23 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octu-
bre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon
Urbana «el acuerdo aprobatorio de los instrumentos de distribucién de beneficios
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y cargas produce el efecto de la subrogacién de las fincas de origen por las de
resultado». Y este principio de subrogacion real es el que inspira la redaccién del
articulo 11 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria
sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanis-
tica. También el articulo 17, aplicable por analogia al supuesto que ahora analiza-
mos, esta inspirado por el principio de subrogacion real.

La escritura de concesion del usufructo fue presentada después de la de
protocolizacién de la aprobacién definitiva del proyecto de compensacién que
finalmente quedé inscrita. Por tanto, cuando tras dicha inscripcion del proyecto
de compensacion se inicia, conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria, el
plazo de calificacién y despacho de la escritura de concesién del usufructo, la
situacién registral vigente es la ya reseiada, en la que la finca de origen, sobre
la que se concedi6 el usufructo, tiene ya su folio registral cerrado, por lo que
no es posible ya reabrirlo para inscribir en él el citado usufructo. Sin embargo,
si seria posible inscribirlo directamente, por aplicacién del principio de subro-
gacion real, sobre la cuota indivisa de la finca de resultado que pertenece a los
concedentes del usufructo, a condicién de que conste (del expediente no resulta
si es asf 0 no) que tal cuota en la finca de resultado proceda exclusivamente de
la citada finca de origen y no, también, de otras que no fueron objeto de la con-
cesion del usufructo.

Con esa salvedad, no seria obstaculo para dicha inscripcién sobre la cuota
indivisa de la finca de resultado el que la vivienda que existia en la finca de ori-
gen haya sido declarada incompatible con la reparcelacién y demolida, ya que,
atendiendo a la escritura de concesion del usufructo resulta claramente que dicho
usufructo se constituy6 «sobre la finca y vivienda», y no sélo sobre la vivienda, por
lo que aunque tal vivienda haya sido declarada incompatible con la reparcelacion
y objeto de demolicién, el usufructo sigue teniendo por objeto la propia finca de
origen, o ahora, por subrogacién real, la cuota indivisa que a los constituyentes
corresponde en la finca de resultado.

Resolucion de 11-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Sevilla, nimero 9.

EXPEDIENTE JUDICIAL DE DOMINIO DE REANUDACION DE TRACTO
SUCESIVO: REQUISITOS.

De entre los diferentes requisitos del expediente de reanudacién de tracto,
el de la citacion a los titulares registrales o sus causahabientes es el mas trascen-
dente.

Antes de entrar en el fondo del recurso debe hacerse referencia nuevamente
a la reiteradisima doctrina de esta Direccion segtn la cual el recurso no es la via
adecuada para tratar de subsanar los defectos apreciados por el registrador, por
lo que en su tramitacién no pueden ser tomados en consideraciéon documentos no
calificados por este y aportados al interponer el recurso.
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Asimismo, debe indicarse que, pese a ser un documento presentado en el Re-
gistro de la Propiedad correspondiente con posterioridad a la entrada en vigor
de la Ley 13/2015, de 24 de junio (el 1 de noviembre de 2015), debe aplicarse la
disposicién transitoria tinica. No obstante, si bien el procedimiento debe calificar-
se conforme a la legislacién anterior, siendo, por tanto, inscribible si cumple los
requisitos de tales normas, la inscripcion que se practique, ya bajo la vigencia de la
nueva redaccién legal debera contener las circunstancias previstas en el articulo 9
de la Ley Hipotecaria, conforme ya declaré este Centro Directivo en la Resolucion
de 4 de enero de 2017, que pone de relieve que ello es asi porque el modo de prac-
ticar los asientos y las circunstancias de éstos debe ajustarse siempre a las normas
vigentes al tiempo de extenderse, aunque el titulo sea calificado e inscribible segun
una legislacién anterior.

En cuanto al primero de ellos, la inscripcion de las declaraciones de obra nue-
va se regula en los articulos 45 a 55 del del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.
Conforme al primero de ellos, en los titulos por los que se declare una obra nueva
deber4 constar al menos el nimero de plantas, la superficie de parcela ocupada y
el total de metros cuadrados edificados. A este respecto cabe sefialar como ha ma-
nifestado este Centro Directivo en varias ocasiones, entre otras en la Resolucién
de 23 de abril de 2014, que aunque se parte siempre del principio de rogacién y de
la obligacion por parte de los interesados de suministrar los documentos que sean
necesarios para la inscripcién que se solicite, ello no impide que siempre que el
registrador de la Propiedad tenga a su alcance determinados medios de otros re-
gistros u oficinas que sean facilmente accesibles, pueda utilizarlos, aunque no esté
obligado a ello, para facilitar la tramitacién del procedimiento registral y aclarar
algunos extremos. Como ocurre en el presente supuesto en que, si bien se aporta
una mera consulta catastral, no hay inconveniente en que si el registrador puede
acceder facilmente a los datos del Catastro.

En cuanto a la necesidad de citacién por tres veces, una de ellas al menos
personalmente, al ser la inscripcién solicitada de cancelacion de menos de trein-
ta afios de antigiiedad y no constar declarado en el auto el cumplimiento de lo
exigido por el articulo 202, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, el defecto
debe ser confirmado. En el supuesto de este expediente, del auto resulta que uno
de los cotitulares de la finca de la que procede la segregada cuya inscripcion se
pretende, se opuso a las pretensiones del demandante, por lo que es evidente que
conocio la existencia del procedimiento, sin embargo, no consta que se practi-
caran las preceptivas notificaciones de la forma sefialada, en cuanto al resto de
cotitulares.

Igualmente se confirma el defecto relativo a la necesidad de acreditar la opor-
tuna licencia de segregacion o declaraciéon municipal de innecesariedad. Sentada
la posibilidad de calificar los documentos judiciales, en los términos establecidos
por el articulo 100 del Reglamento Hipotecario, se plantea la posibilidad de ins-
cribir el testimonio de un auto dictado en expediente de dominio para reanudar
el tracto sucesivo interrumpido de una finca, que procede por segregacion de otra
que ya esta inscrita, sin que conste.
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Resolucién de 12-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Astorga.

HERENCIA: REQUISITOS DE LA PARTICION.

Para inscribir una particién de herencia es preciso aportar copia autorizada
de los titulos sucesorios, el NIF de cada interviniente y determinar la participacion
indivisa de los adjudicatarios con arreglo al art. 54 RH.

Como cuestién previa, es necesario precisar que los documentos que acom-
pafia la recurrente a su escrito de recurso, entre los cuales se encuentran los titulos
sucesorios a que se refiere el defecto sefialado con el nidmero uno en la nota de
calificacion, no fueron aportados junto con la escritura presentada en el Registro
y por tanto no fueron tenidos en cuenta por la registradora en su calificacién,
dandose también la circunstancia de que los documentos ahora aportados no son
originales sino fotocopias.

Consecuencia logica de lo que se acaba de exponer, y entrando ya en el fondo
de las cuestiones debatidas, es la confirmacién del defecto senalado por la regis-
tradora con el nimero uno en su nota de calificacion, relativo a la necesidad de
acompaiiar copia autorizada de las actas notariales y testimonio del auto judicial
de declaracién de los herederos abintestato de los causantes, al ser estos los titulos
de las respectivas sucesiones, con forme al art. 14 LH.

El segundo defecto senalado por la registradora en su nota de calificacién
consiste en que se ha omitido el nimero de identificacién fiscal de uno de los com-
parecientes en la escritura, dofia G. F. De acuerdo con el art. 254 LH los elementos
determinantes de la subsuncion en el supuesto de hecho de la norma que desenca-
dena la exigencia impuesta en la misma son dos: o bien tratarse de un acto o con-
trato por el que «se adquieran, declaren, constituyan, transmitan, graven, modifi-
quen o extingan el dominio y los demas derechos reales sobre bienes inmuebles»,
o bien tratarse de un acto o contrato distinto, pero con transcendencia tributaria.
Y en cualquiera de tales casos la obligacién de acreditacién y constancia de los
respectivos nimeros de identificacion fiscal se extienden a los comparecientes y
a las personas o entidades en cuya representacion actiien, con independencia de
que su posicion contractual sea la de transmitentes o constituyentes del respectivo
derecho real o como adquirentes de este. En consecuencia, la omision en la escri-
tura calificada del nimero de identificacién fiscal de esta impone la suspension de
la inscripcion, segiin lo determinado por el articulo 254.2 de la Ley Hipotecaria.

Ademas, esta Direccion General ya ha establecido que es exigible el nimero
de identificacion fiscal también al comunero a quien no se le adjudica la finca en
una disolucién de comunidad. También se ha establecido por este Centro Directi-
vo que el nimero de identificacion fiscal es exigible también respecto de un here-
dero que interviene en la escritura aunque no se adjudique ningtin inmueble en la
particion de la herencia (vid. Resolucion de 17 de septiembre de 2018) e incluso en
un supuesto en que solo se adjudica un bien inscribible en el Registro al conyuge
viudo, mientras que las dos herederas no reciben ningtin bien en Espana.

Esta nueva redaccion del articulo 23 de la Ley del Notariado no seria cier-
tamente aplicable a la escritura cuya calificacién ahora se debate, pues esta fue
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autorizada en 2004, cuando no existia dicha disposicién legal. Pero desde el punto
de vista, no de la escritura, sino de su inscripcién en el Registro, cabe citar la Re-
solucién de 23 de julio de 2012, reiterada por las Resoluciones de 21 de marzo de
2013, 2 de abril de 2014 y 25 de marzo de 2015, que al diferenciar entre normas de
naturaleza material o sustantiva y las de caracter procedimental o adjetivas, decla-
ra que «cuando se plantean problemas de derecho intertemporal o transitorio —a
la hora de fijar las reglas y requisitos procedimentales que hay que cumplir para
practicar el asiento— procede atenerse por analogia —a falta de norma explicita
en las leyes especiales, que disponga otra cosa— al principio que con toda claridad
resulta de la disposicién transitoria cuarta del Cédigo Civil, en cuya virtud los de-
rechos nacidos y no ejercitados (en este caso, no inscritos) ciertamente subsisten
con la extension y en los términos que les reconoce la legislacion precedente; pero
han de sujetarse para hacerlos valer (en éste, para inscribirlos) al procedimiento
dispuesto en la legislacién vigente (que lo regula) en el momento en que el asiento
se solicite».

De la interpretacion del conjunto del documento resulta que el denominar en
ocasiones dofia A. a dona V. F. N. es un simple error material que puede ser facil-
mente corregido por el buen sentido de la registradora. Ademas, en la medida en
que es necesario aportar copia autorizada de las actas de declaracion de herederos
de don P. F. F. y de dofia V. F. N., que habran de ser objeto de nueva calificacién por
la registradora, ello llevara definitivamente a la confirmacién sin ninguna duda de
que se trata de un simple error material, y en caso de que no lo fuese y apareciese
una supuesta persona llamada dona A., deber4 ser calificado negativamente en su
caso por este motivo.

El ultimo defecto sobre el que ha de resolverse en este expediente se refiere a
la falta de indicacién de la proporcion en que adquieren los herederos en cuanto
a la herencia de dona V. F. N. y en la de don L. F. N. El recurso, de acuerdo con el
art. 54 RH, tampoco puede prosperar en cuanto a este defecto.

Resolucién de 12-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Astorga.

HERENCIA: USUFRUCTO CON FACULTAD DE DIPONER.

Para inscribir una particién de herencia es preciso la intervenciéon de todos
los interesados.

Se hace preciso examinar, en primer término, el sentido de la clausula tes-
tamentaria debatida, y mas en concreto el acierto o no de la interpretaciéon que
el notario autorizante hace de la misma, para lo que ha de partirse del tenor del
articulo 675 del Cédigo Civil: «Toda disposicion testamentaria debera entenderse
en el sentido literal de sus palabras, a no ser que aparezca claramente que fue otra
la voluntad del testador. En caso de duda se observara lo que aparezca mas con-
forme a la intencién del testador, segtin el tenor del mismo testamento», segtn la
interpretacién que ha hecho el TS.
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La interpretacion plasmada en la escritura calificada negativamente no puede
ser compartida por este Centro Directivo, pues aun entendiendo que la figura del
fideicomiso de residuo puede presentar paralelismos con otra también utilizada
fundamentalmente en el derecho de sucesiones, el usufructo con facultad de dis-
posicién, y que la correcta diferenciacién pueda ser compleja cuando los nudos
propietarios no existan o estén indeterminados en el momento de la apertura de la
sucesion (lo que en su dia llevo a la construccion de equipar este usufructo, al que
se denominé «pseudousufructo testamentario», con el fideicomiso), no es este el
caso del presente recurso, en el que hay una clara institucién de heredero a favor
de personas determinadas y concretas.

Eliminada por consiguiente la posibilidad de considerar al viudo otorgante
de la escritura como heredero fiduciario, con lo que ello implicaria en orden a
su situacion respecto de otras cuestiones como la liquidacién de la sociedad de
gananciales, queda claro que su posicién juridica es la de usufructuario —via le-
gado de usufructo universal— con facultad de disponer, institucién excepcional en
nuestro ordenamiento juridico, toda vez que la facultad de disposicién de la cosa
corresponde por naturaleza al derecho de propiedad, si bien se trata de una figura
juridica admitida en el Derecho civil que tiene su operatividad fundamentalmente
en las disposiciones «mortis causa» (vid. Resoluciones de 9y 11 de julio de 2005).

Resolucion de 13-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Madrid, niamero 10.

DOBLE INMATRICULACION: REQUISITOS DE TRAMITACION DEL
EXPEDIENTE. CONCILIACION REGISTRAL: REQUISITOS.

Para tramitar un expediente de doble inmatriculacién es imprescindible que
el registrador aprecie la existencia de dicha situacién patolégica. El expediente de
conciliacién registral requiere la identificacion de la controversia y la posibilidad
de avenencia y que el asunto no implique a una administracién publica.

Respecto al calificativo «itinerante», esta referido en todo momento a la finca
y no a la actividad realizada por el recurrente. Del propio escrito de interposicién
del recurso y de la lectura de la Resolucién de 8 de mayo de 2023 resulta que
la porcién de terreno y las parcelas que lo integran sufren una evolucién, como
también lo sufre la peticién de inscripcion, que en el supuesto de hecho de la
resolucién citada se referia a dos parcelas y ahora solo se refiere a una. Esa es la
circunstancia a la que parece referirse la registradora con el calificativo de «itine-
rante», sin que del mismo pueda deducirse la imputacion de delito alguno. De ser
asi, la registradora deberia dar parte a la correspondiente autoridad judicial, con
remision del documento respectivo, haciendo constar esta circunstancia al mar-
gen del asiento de presentacion (cfr. articulo 104 del Reglamento Hipotecario).

Respecto a la interposicion del recurso de queja, como ha declarado la Reso-
lucién de esta Direccién General de 20 de abril de 2016, no cabe recurso de queja
contra la actuacién de un registrador que, bajo su propia y exclusiva responsabi-
lidad, califica razonada y fundadamente al amparo del articulo 18 de la Ley Hipo-
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tecaria sobre una cuestién juridica. Por tanto, habiendo cumplido la registradora
todas las obligaciones que le impone la Ley, no ha lugar a admitir el recurso de
queja, que no puede estar basado en un mero desacuerdo en los términos utiliza-
dos para denegar la solicitud de inscripcion.

Con la doble o multiple inmatriculacién los fines de seguridad juridica y pu-
blicidad, a los que sirve el Registro de la Propiedad, se ven absolutamente dafiados
si se abre un nuevo folio registral para una misma porcién de terreno. Por tanto,
el elemento esencial de la misma, respecto del cual no ha de tener duda el regis-
trador es de la coincidencia de la esa idéntica porcién de terreno en dos folios
registrales diferentes, ya sea la doble inmatriculacién total, por afectar a toda la
finca, o parcial, por afectar a parte de la misma, siempre que, en este tltimo caso,
el registrador competente logre identificar las fincas con base en su descripcién
registral y las mismas resulten contradictorias. En el supuesto de hecho, objeto del
presente recurso, la doble inmatriculacion es total respecto a la finca 9.574, pero
lo es parcial respecto a la finca 38.033, pues se afirma que la primera esta incluida
en la segunda.

En el presente caso, la registradora declara que no puede apreciar la doble
inmatriculacién, pues del contenido del Registro y de las actuaciones del expe-
diente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, que motivo el recurso que resolvié
la Resolucion desestimatoria de 8 de marzo de 2023 citada, resultaba que la finca
9.574 carecia de superficie y linderos y era un resto numérico.

De toda la documentacién presentada, no se acredita la existencia de doble
inmatriculacién y como declararon las Resoluciones de 20 de octubre de 2020, 29
de noviembre de 2021 y 20 de octubre y 12 de diciembre de 2022, el primer requisi-
to para iniciar la tramitacion del expediente de doble inmatriculacién del articulo
209 de la Ley Hipotecaria es que el registrador aprecie la existencia de la doble
inmatriculacién. Si, tras las investigaciones pertinentes, concluye el registrador
que no hay indicios de doble inmatriculacién, debera rechazar la continuidad de
la tramitacion del expediente, sin perjuicio de la facultad de los interesados de
acudir al procedimiento correspondiente.

Respecto del segundo de los defectos alegados, sobre la denegacion del inicio
del expediente de conciliacién registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria,
debe recordarse que el objeto de dicho expediente es el de lograr una avenencia o
acuerdo ante el registrador territorialmente competente, respecto de una contro-
versia inmobiliaria, urbanistica o mercantil. Su naturaleza es la de un expediente
de jurisdiccién voluntaria que, ante la falta de una regulacion especifica, mas alla
del citado articulo 103, se aplicara supletoriamente la Ley 15/2015, de 2 de ju-
lio, de la Jurisdiccién Voluntaria, y la Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacién en
asuntos civiles y mercantiles, como ha declarado la Resolucién de esta Direccién
General de 27 de junio de 2019.

En aplicacién supletoria de dichas leyes, la registradora deniega la inicia-
cion del expediente, conforme al articulo 141 de la citada Ley de la Jurisdiccion
Voluntaria, por no acreditarse en el escrito inicial: «1) Los datos y circunstancias
de identificacion del requerido o requeridos. 2) El domicilio o domicilios en que
puedan ser citados. 3) El objeto de la conciliacién que se pretenda. 4) El objeto
de la avenencia». Este modo de proceder ha sido ratificado por la doctrina de la
Resolucion de esta Direccion General de 31 de enero de 2018. Se considera proce-
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dente dicha exigencia por parte de la registradora, porque el objeto del expediente
de conciliacién registral es distinto del regulado por el articulo 199 y porque no
coinciden las peticiones en ambos supuestos, puesto que como indica la registra-
dora en su nota de calificacion, ahora se habla de una de las parcelas y no de las
dos parcelas a las que se aludia en el supuesto de hecho objeto de debate en la
Resolucion de 8 de marzo de 2023. Tampoco resulta de la misma el objeto de la
conciliacién que se pretende y el objeto de la avenencia.

Ademas, el registrador tiene que calificar que la posibilidad de acuerdo sea
verosimilmente posible. En el presente caso, dicho acuerdo es dificilmente reali-
zable, puesto que en el expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la dene-
gacién de cuya solicitud de inscripcion provoco la Resolucion desestimatoria de
8 de marzo de 2023, la oposicion del colindante titular registral de la finca 38.033
fue contundente y concluyente, acreditando que la propiedad de la georreferen-
ciacién alternativa de la finca 9.574 era suya y dicha oposicién causé la nota de
calificacion y la resolucién desestimatoria.

Resolucion de 13-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de El Puerto de Santa Maria n° 2.

CALIFICACION REGISTRAL: MOTIVACION.

La insuficiente motivacion de la nota de calificacién, que n o puede ser supli-
da por medio del informe, obliga a estimar el recurso.

Se aprecia una clara incongruencia en la fundamentacion juridica de la nota
de calificacion, de forma que la negativa a practicar la inscripcion se justifica en
preceptos que no son de aplicacién a la operacion juridica contenida en el docu-
mento presentado ni desde un punto de vista formal, ya que se trata de un docu-
mento judicial y no notarial, ni desde un punto de vista material, ya que se trata
de una transmisién derivada de ejecucién hipotecaria y no de una compraventa
voluntaria. Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, se-
gan los principios basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vi-
gente, que al consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién
pretendida, aquélla 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.

Como ha afirmado en reiteradas ocasiones esta Direccién General que el mo-
mento procedimental, tinico e idéneo, en el que el registrador ha de exponer todas
y cada una de las razones que motivan su decisién de suspender o denegar la
practica del asiento solicitado es el de la calificacion (articulo 19 bis de la Ley Hi-
potecaria) sin que, por consiguiente, hayan de ser tenidas en cuenta las que pueda
introducir en su informe.

En conclusién, dada la errénea motivaciéon de la nota de calificacién, el recur-
so debe estimarse y la calificacion revocarse sin que ello signifique proclamar la
inscribibilidad del documento calificado (cfr. Resolucién de 1 de marzo de 2019);
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de manera que esto no obsta a que se pueda poner una nueva nota de calificacién
en los términos que resultan de esta Resolucion.

Resolucion de 15-9-2023
BOE 25-10-2023
Registro de la Propiedad de Madrid, niimero 2.

ARRENDAMIENTOS URBANOS: CONTRATOS SUJETOS A LA LEY DE 1964.

Tratandose de contratos sujetos a la Ley de 1964 existe derecho de retracto
arrendaticio, aunque las diversas viviendas se vendan conjuntamente.

Ciertamente, del articulo 25.7, i.i., de la Ley de Arrendamientos Urbanos, re-
sulta inequivocamente que no hay lugar a los derechos de tanteo o retracto cuan-
do la vivienda arrendada se vende conjuntamente con los restantes locales o vi-
viendas propiedad del arrendador que formen parte de un mismo inmueble. La
contundencia de esta norma ha sido reconocida por la jurisprudencia.

Indudablemente, al manifestarse en la escritura calificada que las viviendas
objeto de la compraventa formalizada en la escritura calificada estaban arrenda-
das, una mediante contrato de renta antigua de 1 de julio de 1936, y otra mediante
contrato de arrendamiento de 1 de enero de 1976, no resulta aplicable la vigente
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, sino el articulo
47 del Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos aprobado por De-
creto 4104/1964, de 24 de diciembre 1964. Por ello, debe constar en la escritura
calificada si, al tiempo del otorgamiento, dichas viviendas estdn o no arrendadas
mediante un contrato del que, segtn la ley aplicable, derive derecho de tanteo o
retracto arrendaticio; y, de existir tal arrendamiento, ha de acreditarse que se han
realizado las notificaciones prevenidas en dicha ley.

Resolucién de 18-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Totana.

PACTO COMISORIO: REQUISITOS PARA ESTIMAR QUE EXISTE.

Para que se pueda estimar que existe un pacto comisorio prohibido es preciso
que no se haya previsto un sistema de equilibrio entre los intereses del acreedor y
del deudor, evitando enriquecimientos injustos o practicas abusivas.

En cuanto a la admision del pacto de apropiacién por el acreedor de las fincas
recibidas y entregadas en permuta, cabe recordar que esta Direcciéon General ha
puesto de relieve en numerosas ocasiones (vid. las Resoluciones de 26 de diciem-
bre de 2018 y 28 de enero y 27 de octubre de 2020, asi como otras citadas en los
«Vistos» de la presente) que el Cédigo Civil rechaza enérgicamente toda construc-
cién juridica en cuya virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obliga-
cién, pueda apropiarse definitivamente de los bienes dados en garantia por el deu-
dor (vid. articulos 6, 1859 y 1884 del Cédigo Civil). También este centro directivo
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ha aplicado la prohibicién del pacto comisorio incluso cuando las operaciones
elusivas del mismo se instrumentan mediante negocios juridicos indirectos.

Hechas las anteriores consideraciones, no es menos cierto que, como ya ad-
mitio6 este centro directivo en las Resoluciones de 26 de diciembre de 2018 y 28 de
eneroy 27 de octubre de 2020 (con criterio reiterado en las de 15 de marzo de 2021
y 10 de marzo de 2022, entre otras), deben admitirse aquellos pactos o acuerdos
que permitan un equilibrio entre los intereses del acreedor y del deudor, evitando
enriquecimientos injustos o practicas abusivas, pero que permitan al acreedor,
ante un incumplimiento del deudor, disponer de mecanismos expeditivos para
alcanzar la mayor satisfaccion de su deuda. La Sentencia de 21 de febrero de 2017,
respecto de un compromiso obligacional de los deudores hipotecarios otorgado
a los fiadores en garantia de la indemnizacién que les pudiera corresponder por
hacerse cargo del pago total o parcial de la deuda hipotecaria, afirmé que son dos
los presupuestos que caracterizan la aplicacién de la figura del pacto comisorio:
«En primer lugar, que el pacto de apropiacién o disposicién, previo o coetaneo a
la garantia, se halle causalmente vinculado al nacimiento del crédito cuyo cumpli-
miento se garantiza. En segundo lugar, que la apropiacién o disposicién del bien
no esté sujeta a un procedimiento objetivable de valoracién de la adquisicién, esto
es, que se realice haciendo abstraccion de su valor».

A la vista del referido estado de la cuestién —en los ambitos doctrinal, juris-
prudencial y también legislativo—, debe afirmarse que la prohibicién del pacto
comisorio pierde su razén de ser cuando la realizacién de la cosa ofrecida en
garantia —cualquiera que haya sido la via seguida— se efectiie en condiciones
determinantes de la fijacién objetiva del valor del bien, y no haya comportado un
desequilibrio patrimonial injusto para el deudor. Cosa bien distinta es que, por
imperativo de la doctrina de la continuada influencia de la causa o del principio
del derecho que rechaza todo tipo de enriquecimiento injustificado, las circuns-
tancias del caso revelen que la apropiacién del bien gravado por parte del acreedor
comporta un inadmisible sacrificio patrimonial para el deudor, para el propietario
del bien o para los dos.

A la vista de la doctrina y jurisprudencia expuesta, en la clausula debatida, no
se establece un procedimiento objetivo de valoraciéon de las fincas permutadas que
permita, llegado el caso de la resolucién, determinar si el valor de las mismas ex-
cede del importe de la deuda de modo que el exceso pueda ser entregado al deudor
0, en su caso, a los terceros titulares de derechos sobre la finca.

Resolucién de 18-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Corcubién-Muros.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: FINCA COLINDANTE CON MOTE
VECINAL EN MANO COMUN.

En caso de inmatriculacién de una finca colindante con monte vecinal, debe
denegarse si la administracion forestal considera que se invade el monte. Por otro
lado, han de realizarse las notificaciones oportunas para el ejercicio de los dere-
chos de tanteo y retracto.
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Como cuestién previa, en relacién con los documentos que acomparna la re-
currente a su escrito de recurso que no fueron aportados junto con las escrituras
presentadas en el Registro, debe este Centro Directivo recordar su doctrina res-
pecto de la posible toma en consideracion de documentos aportados en sede del
propio recurso y que la registradora no ha podido tener en consideracion al emitir
la calificacion impugnada.

Entrando en el fondo de las cuestiones que son objeto de recurso, el articulo
22 de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, establece con claridad que
toda inmatriculaciéon o inscripcion de exceso de cabida en el Registro de la Pro-
piedad de un monte o de una finca colindante con monte demanial o ubicado en
un término municipal en el que existan montes demaniales requerira el previo in-
forme favorable de los titulares de dichos montes y, para los montes catalogados,
el del 6rgano forestal de la Comunidad Auténoma. Este informe sera solicitado
de oficio por el registrador de la Propiedad, si bien este Centro Directivo ha acla-
rado reiteradamente que no basta para que sea exigible tal informe que se trate
de inmatriculacién de fincas ubicadas en un término municipal donde existan
montes demaniales, sino que es necesario que la finca por inmatricular sea mon-
te o colinde con un monte demanial o monte ubicado en un término municipal
donde existan montes demaniales. Se trata de impedir el acceso al Registro de
la Propiedad y evitar que se le atribuyan los efectos derivados de la inscripcion
a inmatriculaciones o excesos de cabida que puedan invadir el dominio publico.

El Tribunal Supremo ha entendido (cfr. Sentencias de 18 de noviembre de
1996 y 17 de octubre de 2010) que los montes vecinales en mano comun, tan fre-
cuentes en Galicia, constituyen un caso de comunidad germanica, ya que la titu-
laridad y aprovechamiento de éstos corresponden a los vecinos de las respectivas
demarcaciones territoriales, siendo inalienables, indivisibles e imprescriptibles, y
sin atribucién de su titularidad a los municipios o a otros entes locales. Esta pecu-
liar titularidad de los montes vecinales en mano comun ha sido consagrada por la
Ley 2/2006, de 14 de junio, de derecho civil de Galicia.

Cuestion distinta es que la registradora hubiese solicitado a la entidad compe-
tente correspondiente el informe previsto en el parrafo tercero del articulo 205 de
la Ley Hipotecaria, al tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial
de la finca cuya inmatriculacion se pretende con otra u otras de dominio publico
que no estén inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la informacion te-
rritorial asociada facilitada por las Administraciones Publicas. En cualquier caso,
con independencia de que el informe fuese o no necesario para la inmatriculacion,
el resultado es que la registradora ha recibido dicho informe y ha calificado los
documentos presentados en funcién también de éste.

No corresponde a la registradora ni a esta Direcciéon General la valoracién
de la prueba que destruya la presuncién ni por supuesto la determinacion del
dominio desde un punto de vista civil. Pero si un terreno ha sido clasificado como
monte vecinal en mano comun conforme, a lo dispuesto legalmente y se acredita
con los documentos tenidos a la vista para la calificacién —el informe del Servicio
a cargo de los Montes— en el sentido de que la finca cuya inmatriculacion se pre-
tende esta parcialmente incluida en un monte clasificado como monte vecinal en
mano comun, si que entra en el ambito de la calificacion registral la suspension de
la inscripcion debido a la inalienabilidad de los montes vecinales en mano comun,

Rev. Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 800 pags. 3311 a 3395. Afio 2023 3383



Resumen de Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica

lo cual procederia en tanto no sea destruida esa presuncién mediante sentencia
firme y la finca en cuestién dejase de estar incluida en el &mbito del monte clasifi-
cado como monte vecinal en mano comun.

El segundo defecto sefialado por la registradora al que se acaba de hacer refe-
rencia consiste en que existen dudas acerca de que la finca cuya inmatriculacion
se pretende coincida en todo o en parte con la registral 4.971 de Carnota, corres-
pondiente al monte vecinal indicado, en aplicacién de lo dispuesto en el articulo
205 de la Ley Hipotecaria. Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que
se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios
objetivos y razonados (cfr. Resoluciones de 21 de abril de 2016, 24 de enero de
2017, 31 de enero de 2018 y 10 de agosto de 2020, entre otras). En el caso de este
expediente, la registradora en su nota de calificacién expresa los motivos por los
que tiene indicios fundados de que la finca que se pretende inmatricular pueda
coincidir con otra previamente inmatriculada, quedando perfectamente identifi-
cada la finca que pudiera verse afectada por la operacién que pretende acceder al
Registro. De lo expuesto, este Centro Directivo no puede sino concluir que las du-
das de la registradora estan suficientemente fundadas y que, por tanto, el defecto
ha de ser confirmado.

El dltimo defecto sefialado por la registradora en su nota consiste en que
lindando la finca que ha sido objeto de transmisién con monte vecinal en mano
comun, no se acredita la notificacién fehaciente a efectos del derecho de tanteo
y retracto previsto en el articulo 57 de la Ley 7/2012, de 28 de junio, de montes
de Galicia. El apartado 5 del articulo 56, al que como hemos visto se remite el
articulo 57.2, establece que «las personas titulares de notarias y registros de la
propiedad no autorizaran ni inscribiran, respectivamente, las correspondientes
escrituras sin que se les acreditase previamente la practica de dicha comunicacion
[se refiere a la previa comunicacion fehaciente de los datos relativos a precios y
caracteristicas de la proyectada transmisién al titular del derecho a efectos de
ejercicio del derecho de tanteo] de forma fehaciente». Por ello, en contra de lo que
afirma el recurrente, la acreditacion de dicha notificacion fehaciente a la comuni-
dad de monte vecinal en mano comun previa a la transmisién, a efectos de posibi-
litar el ejercicio del tanteo por parte de esta, es necesaria para poder practicar la
inscripcion, segin lo dispuesto en dicho articulo 56.5, por la remisién a este que
contiene el articulo 57.2.

Resolucién de 18-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 32.

INSCRIPCION DE DOCUMENTOS JUDICIALES: REQUISITOS.

Para la inscripcién de una sentencia declarando la adquisicién por usucapion
es preciso que se identifique adecuadamente la finca y se aporten las circunstan-
cias personales.
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Es doctrina reiteradisima de este Centro Directivo, que el escrupuloso respeto
a la funcién jurisdiccional que ha de guardar el registrador, implica el deber de
cumplir las resoluciones judiciales firmes, sin que pueda entrar en el fondo de las
mismas a la hora de proceder a su calificacion, ahora bien hay que conciliar dicho
respeto con el alcance de la calificacion registral de los documentos judiciales,
cuando existen obstaculos derivados del propio Registro, alguno de cuyos aspec-
tos concurren en el supuesto objeto de este recurso.

En el supuesto de este expediente, la negativa de la registradora a practicar
la inscripcién no implica en ningin caso que esté cuestionando la titularidad
proclamada por el fallo judicial, el obstdculo que, a su juicio, impide la ins-
cripcion, es la defectuosa determinacion de la finca o, dicho de otro modo, la
incongruencia entre la descripcién de la misma en el titulo y lo que resulta del
historial de los libros del Registro. En este sentido, debe tenerse en cuenta que
la correcta identificaciéon del objeto del derecho es necesaria para poder reflejar
de forma indubitada en el Registro quién sea su titular. Como consecuencia de
todo lo anterior, esta necesidad de claridad suficiente de los documentos ins-
cribibles y de la exigencia de contener todas las circunstancias que la Ley y el
Reglamento prescriben para los asientos, bajo pena de nulidad, debe reputarse
de los documentos judiciales, siendo necesario que el pronunciamiento judicial
sea suficientemente determinado. En el supuesto de este expediente, las dudas
de la registradora sobre la identidad de la finca cuya adquisicién se declara estan
suficientemente fundadas.

Respecto a la necesidad de licencia de segregacion a la que apunta la registra-
dora para el caso de que finalmente la finca corresponda a superficie de la 5.176
que debié provocar la inscripcién de una nueva registral, hay que tener en cuenta
que el procedimiento se entabla para declarar el dominio a favor del demandan-
te, con relacién a la finca tal como aparece inscrita en el Registro. Ahora bien, si
finalmente el procedimiento no se refiere a la finca registral actual sino a la parte
que en su dia se segregd, deben cumplirse los requisitos exigidos por la legislacion
urbanistica y aportarse licencia de segregaciéon o certificaciéon del Ayuntamiento
de innecesariedad de la misma (cfr. Resolucién de 8 de enero de 2010), salvo que
del propio procedimiento de ordenacién resulte la formacién de nuevas fincas
entre las que se encuentre la que se encuentre la del actor.

En cuanto al segundo de los defectos de la nota relativo a la necesidad de
constancia de la fecha de fallecimiento de los inicialmente demandados a que
hace referencia la sentencia, para extender asientos relativos a procedimientos
seguidos contra los herederos del titular registral, en cumplimiento de lo dis-
puesto en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, es necesaria la constancia del
fallecimiento del mismo, circunstancia que debe ser calificada por el registrador.
El documento que da fe de la muerte de una persona y de la fecha y lugar de
fallecimiento es el certificado de defuncién. Una vez el juez haya admitido la
demanda o la sucesién procesal de los herederos, seré suficiente que se refleje
en el mandamiento la fecha del fallecimiento del causante, sin perjuicio de que,
si ese dato no consta, como sucede en este caso, pueda obtenerse mediante una
diligencia de adicién al mismo o mediante la aportacién del certificado de de-
funcion.
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Finalmente, el daltimo defecto hace referencia a que es preciso que se hagan
constar todas las circunstancias personales del adquirente a cuyo favor ha de practi-
carse la inscripcion, y aclarar en su caso si la adquisicion lo es con caracter privativo
o ganancial. El defecto debe igualmente confirmarse. Las circunstancias personales
de aquel a cuyo favor ha de practicarse la inscripciéon han de venir reflejadas en el
documento o reflejarse en instancia complementaria suscrita al efecto y debidamen-
te legitimada.

Resolucion de 19-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Medina Cudeyo-Solares.

HERENCIA: PARTICION HECHA POR CONTADOR PARTIDOR TESTAMENTARIO.

Entra dentro de las facultades del contador partidor si un heredero ha cum-
plido las condiciones o el modo impuesto por el testador.

La particién realizada por el contador-partidor no requiere el consentimien-
to de los herederos, aunque sean legitimarios, siempre que actiie dentro de sus
funciones, las cuales no se alteran por la comparecencia de alguno de los he-
rederos, ni siquiera por la concurrencia de todos ellos si el testador hubiera
ordenado la intervencién del contador-partidor incluso existiendo un acuerdo
de los herederos respecto de la forma de realizar la particién. Por lo demas,
debe recordarse que, como puso de relieve este Centro Directivo en Resolucion
de 11 de julio de 2013, sélo cuando la intervencién conjunta de los herederos
junto con el contador-partidor no se limite a aceptar la herencia, la intervencién
de aquéllos introduce un factor que altera el caracter unilateral que tiene la
particién practicada por contador-partidor, transformandola en un verdadero
contrato particional y haciendo, por tanto, necesaria la intervencién de todos los
interesados en la herencia.

En el concreto supuesto de este expediente, el contador-partidor, y albacea,
valora quién de los herederos ha asistido y cuidado a su madre antes y hasta el
momento de su fallecimiento; ademas, insta un acta notarial en la que se recogen
declaraciones testificales relativas a este hecho y con base en otras disposiciones
del testamento, entiende que el heredero que convivia y atendié a su madre al
tiempo de su fallecimiento es uno determinado al que corresponden y en el cua-
derno particional le adjudica los tercios de mejora y libre disposicién. En defini-
tiva, valora el cumplimiento de la condicién, o, si se quiere, del modo. Hecha la
particién, agota todas las vias posibles de notificacién al heredero que no intervie-
ne a los efectos de que pueda este sostener su oposicion, sin que haya sido posible
la recepcion de la comunicacion.

Puede concluirse que ha quedado suficientemente probado el cumplimiento
de la condicion a la que se refiere el testamento (cfr. la Sentencia del Tribunal
Supremo mencionada por los recurrentes, de 12 de diciembre de 1906, en un caso
de albaceazgo universal, que admitié la exclusién de un heredero por los albaceas
por estimar que no se habia cumplido la condicién impuesta a uno de los insti-
tuidos de seguir conviviendo con el causante hasta su muerte). De no admitir esa
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facultad del albacea contador-partidor, no se podria llevar a cabo la particién de la
herencia en los términos ordenados en el testamento.

Resolucion de 19-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Armilla.

OBRA NUEVA: TERMINACION POR PARTES.

Se considera admisible la terminacién parcial de obra que aparece en cons-
truccién.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que constando la declaracién
de obra nueva en construccién como un todo unitario, no existe inconveniente
en que la constancia de la terminacién pueda ser parcial, por fases e incluso por
pisos; pues puede ocurrir en la practica que haya elementos no terminados, sin
que ello obste a la inscripcién de la terminacion de otros, siempre que se acredite
debidamente, como sucede en ocasiones con los locales. La terminacién por fases
o entidades exige acreditar, no solo la terminacién de la vivienda, sino también de
los correspondientes elementos comunes, como resulta expresamente de la propia
certificacion del técnico.

Resolucién de 20-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 32.

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

Procede denegar un asiento de presentacién de una fotocopia.

Este Centro Directivo ha entendido (cfr., Resoluciones citadas en los «Vistos»)
que la negativa a la practica del asiento de presentacién es una calificaciéon mas
y, como tal decisién, puede ser impugnada mediante el mismo recurso que puede
interponerse contra una calificacién que deniegue o suspenda la inscripcion del
documento y, por tanto, debe tramitarse tal recurso a través del procedimiento
previsto en los articulos 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria.

Este Centro Directivo ha reiterado que la negativa a la practica de un
asiento de presentacién sélo debe realizarse cuando el documento cuya cons-
tancia registral se solicita sea, palmaria e indudablemente, de imposible acceso
al Registro. Este es el criterio que ha de presidir la interpretacion del referido
precepto reglamentario (vid. también el apartado 3 del mismo articulo 420,
que prohibe extender asiento de presentacién de «los demas documentos que
por su naturaleza, contenido o finalidad no puedan provocar operacion regis-
tral alguna»).

Es indudable que en el presente expediente nos encontramos ante una fotocopia
que incumple el principio de titilacién puablica que, con caracter general, rige en el
procedimiento registral, por lo que debe confirmarse la decision de la registradora.
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Resolucién de 20-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Algete.

NUMERO DE IDENTIFICACION FISCAL: REQUISITOS PARA SU EXIGENCIA.

Para que se exija la constancia del NIF es necesario que, o bien se trate de un
acto que constituya, modifique, transmita o extinga un derecho real, o que tenga
trascendencia tributaria.

El articulo 254 de la Ley Hipotecaria establece lo siguiente: «No se practicara
ninguna inscripcion en el Registro de la Propiedad de titulos relativos a actos
o contratos por los que se adquieran, declaren, constituyan, transmitan, graven,
modifiquen o extingan derechos reales sobre bienes inmuebles, o a cualesquiera
otros con trascendencia tributaria cuando no consten en aquellos todos los nime-
ros de identificacién fiscal de los comparecientes, y en su caso, de las personas o
entidades en cuya representacion actiien». En el apartado cuarto de dicho articulo
se anade que: «La falta sélo se entenderd subsanada cuando se presente ante el
Registro de la Propiedad una escritura en la que consten todos los nimeros de
identificacion fiscal y en la que se identifiquen los medios de pago empleados».

De este modo, los elementos determinantes de la subsuncién en el supuesto de
hecho de la norma que desencadena la exigencia impuesta en la misma son dos: o
bien tratarse de un acto o contrato por el que «se adquieran, declaren, constituyan,
transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y los demas derechos reales
sobre bienes inmuebles», o bien tratarse de un acto o contrato distinto, pero con
transcendencia tributaria. Y en cualquiera de tales casos la obligacion de acredita-
cién y constancia de los respectivos nimeros de identificacion fiscal se extiende a
«los comparecientes» y a las personas o entidades en cuya representacion actden.

Mas proximidad presenta con el supuesto al que se refiere la Resolucion de
28 de julio de 2014, de una escritura de constitucién de hipoteca en garantia de
una deuda ajena objeto de reconocimiento en dicho instrumento publico. Esta
Direccién General afirmé que es necesario hacer constar el nimero de identifica-
cion fiscal «de la entidad deudora y de su administrador, pues el reconocimiento
de deuda, ademas de estar intimamente vinculado al propio derecho de garantia
como accesorio que es de la obligacion principal por él garantizada (vid. articulo
1857.1.0 del Codigo Civil), es acto que incluso considerado aisladamente no por
tener caracter obligacional carece de transcendencia tributaria, transcendencia
que sera distinta segun los casos (en operaciones sujetas o no a IVA, con o sin
garantia real inscribible), y que en todo caso resulta evidente en los supuestos de
reconocimiento de deuda con garantia por su asimilacion, a efectos tributarios,
a los préstamos (vid. articulos 15.2 y 31.2 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de
24 de septiembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y 25 del Real
Decreto 828/1995, de 29 de mayo, por el que se aprueba su Reglamento)».

Al tratarse en este expediente de la prestacion de fianza en garantia de un prés-
tamo, debe considerarse determinante que, si segan los articulos 15.2 del texto re-
fundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados y 25.2 del Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo, por el que se aprue-
ba su Reglamento, los reconocimientos de deuda se liquidaran como préstamos
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personales, segtn el apartado segundo de esos mismos preceptos, la constitucién de
las fianzas en garantia de un préstamo tributaran exclusivamente por el concepto de
préstamo, cuando —como afade el citado precepto reglamentario— la constitucién
de la garantia sea simultdnea con la concesién del préstamo.

Resolucion 20-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Valladolid, niimero 2.

ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION.

Procede denegar un asiento de presentacién de una fotocopia. Tampoco cabe
pedir anotacién preventiva por defecto subsanable.

Como cuestién procedimental previa, el recurrente acompaiia al escrito del
recurso documentacién que no fue presentada en el Registro al tiempo de emitir
la calificacién. Por lo tanto, no pudo ser analizado por el registrador para efectuar
la calificacién recurrida. En consecuencia, como sefiala la reiteradisima doctrina
de este Centro Directivo, no pueden ser tenidos en cuenta para la resolucién del
recurso conforme a lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, ya que
este tiene como objeto valorar la procedencia de la calificacion teniendo en cuenta
los elementos de que dispuso el registrador para emitirla.

El registrador debe negarse a extender asiento de presentacién, cuando el propio
presentante manifieste que su intencién no es que el documento provoque algtn asien-
to en los libros del Registro, o cuando el documento sea, palmaria e indudablemente, de
imposible acceso al Registro (o, dicho de otra manera, cuando de forma evidente resulte
que el titulo nunca podra provocar un asiento en los libros de inscripciones).

En el presente caso se trata de la presentacién en el Registro de una instancia
privada acompanada de fotocopias de una escritura. Por todo ello debe confirmar-
se la calificacion del registrador, pues conforme al articulo 420 del Reglamento
Hipotecario no puede practicarse asiento de presentacion de los documentos que
por su naturaleza no puedan provocar operacién registral alguna.

En relacién con la solicitud de la anotacién preventiva por defecto subsana-
ble tampoco puede prosperar. En este sentido, si no puede practicarse asiento de
presentacién, tampoco es posible practicar anotacién preventiva, pues requisito
para poder practicar una anotacion preventiva es que es que el titulo provoque la
practica del asiento de presentacion.

Resolucion de 21-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Sanlicar la Mayor, ntimero 2.

REPRESENTACION VOLUNTARIA: ART. 98 LEY 24/2001.

Se reitera la doctrina ya conocida sobre la interpretacion del art. 98 de la Ley
24/2001 y se aclara que en un caso de apoderamiento reciproco para futuras sub-
sanaciones de la escritura se entiende implicito la autorizacién del autocontrato.
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De la interpretacién de la referida norma legal por el Tribunal Supremo (Sen-
tencias numero 645/2011, de 23 de septiembre, 643/2018, de 20 de noviembre,
661/2018, de 22 de noviembre, y 378/2021, de 1 de junio) y de la doctrina ex-
presada por esta Direccién General en numerosas resoluciones cabe extraer un
criterio ya asentado y pacifico respecto del alcance de la calificacién registral del
juicio notarial de suficiencia de las facultades representativas de los otorgantes.
Conforme a ese criterio, para entender validamente cumplidos los requisitos con-
templados en el mencionado articulo 98 en los instrumentos publicos otorgados
por representantes o apoderados, el notario deberad 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 facultades que se
pretendan ejercitar. Las facultades representativas deberan acreditarse al notario
mediante exhibicion del documento auténtico.

Seguin la misma doctrina citada, el registrador debera calificar, de un lado, la
existencia y regularidad de la resefa identificativa del documento del que nace la
representacion y, de otro, la existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y
concreto en relacién con el acto o negocio juridico documentado y las facultades
ejercitadas, asi como la congruencia del juicio que hace el notario del acto o ne-
gocio juridico documentado y el contenido del mismo titulo. Dicho de otro modo,
debera calificar que se ha practicado la resefia de modo adecuado y que se ha
incorporado un juicio de suficiencia de las facultades del representante, siendo el
contenido de éste congruente con el acto o negocio juridico documentado.

Tampoco puede compartirse el criterio de la registradora por el que considera
que el apoderamiento reciproco para subsanar pactado en la escritura subsana-
da no salva la autocontratacion ni el conflicto de intereses. Pero en el presente
caso es determinante el hecho de que, mediante una clausula mas del contrato de
préstamo hipotecario y ante la eventualidad de que no se logre su inscripcién en
el Registro de la Propiedad, las partes se otorgan poder reciprocamente para que,
ejercidas las facultades conferidas con relacién al propio contrato, se obtenga la
inscripcion. Por tanto, es de esencia a la situacién descrita la existencia de conflic-
to en cuanto el apoderado es la contraparte contractual. La integracion en la causa
del poder de la situacién de conflicto no permite otra conclusién. En definitiva,
como resulta del texto transcrito, la autorizacion a las otras partes contratantes no
puede tener otra lectura que la de salvar el inmanente conflicto de intereses que,
por definicion, existe cuando se otorga el poder a favor de la contraparte para ac-
tuar en el ambito del propio contrato, lo que, ademas, excluye una interpretacion
reductora o basada en la distincién entre conflicto de intereses y autocontratacion.

Resolucién de 21-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Tudela, namero 1.

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: DUDAS SOBRE RIESGO DE
POSIBLE DOBLE INMATRICULACION.

Para denegar una inmatriculacién de una finca por causa de que parte de la
superficie ya esta inmatriculada es preciso concretar los detalles que justifican
esta duda.
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El registrador da cumplimiento con esa busqueda previa al mandato del ar-
ticulo 205. Pero, si el registrador tiene dudas sobre la posible coincidencia de la
parcela cuya inmatriculacion se solicita, con otras colindantes, continta diciendo
el articulo 205 de Ley Hipotecaria. Dicha notificacién no se ha producido, al no
tener la registradora dudas sobre la existencia de doble inmatriculacién. Pero, de
haberse producido, dada la respuesta del Ayuntamiento de Villafranca, este recur-
so podria haberse evitado porque la calificacién hubiera sido positiva.

Por otro lado, como ha declarado esta Direccién General en la Resolucién
de 26 de octubre de 2021, para que el registrador pueda, para rechazar la inma-
triculacién, apreciar la coincidencia entre la finca a inmatricular y otra finca ya
inscrita, no puede aquél limitarse a objetar que la finca a inmatricular «coincide
en diversos detalles descriptivos con la registral (...) debiendo entenderse que la
superficie de aquélla forma parte de ésta como matriz»; sin expresar motivo algu-
no ni cudles son los detalles descriptivos que le han llevado a tal conclusion.

Resolucion de 19-9-2023
BOE 26-10-2023
Registro de la Propiedad de Antequera.

CONDICION RESOLUTORIA: CANCELACION.

No procede cancelar por caducidad ex art. 82 LH si de los hechos concurren-
tes resultan indicios suficientes para estimar que la prescripcién de la accién ha
podido interrumpirse.

Se trata de determinar si ha sido interrumpida la prescripcién de las acciones y
si, en cualquier caso, corresponde o no al registrador apreciar si se ha producido esa
interrupcién. Es doctrina reiteradisima de este Centro Directivo que (vid. «Vistos» vy,
por todas, Resolucién de 18 de mayo de 2006) que no corresponde al registrador en
su funcion calificadora, apreciar el instituto de la prescripcion, (cfr. articulos. 18, 99
y 100 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de este Centro Directivo de 7 de julio de
2005 y 15 de febrero de 2006), no pudiendo ser alegada esa circunstancia en la nota
como causa impeditiva de la inscripcion. El hecho de la prescripcion no es una cues-
tién que pueda ser apreciada directamente por el registrador; cuestion distinta es que
se establezcan legalmente procedimientos especiales para facilitar la liberacion de
cargas, como el prevenido en el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria.

Aungque el registrador no puede determinar si la prescripcion existe o no por-
que su consideracion es exclusiva de los tribunales, conforme al propio articulo
82.5.0 de la Ley Hipotecaria, si puede apreciar la constancia en el Registro de ac-
tos que pudieran ser indicativos de que se ha interrumpido el plazo. De los hechos
resulta que por parte del acreedor o acreedores se han llevado a cabo actuaciones
que suponen que consideran que el crédito esta vigente y la prescripcion inte-
rrumpida, sin que conste si en su momento el deudor hizo alegaciones frente al
requerimiento de pago efectuado, como pudiera ser la pérdida de titularidad del
crédito a que alude el recurrente; en definitiva, a la vista del historial registral de
la finca, el registrador tiene indicios efectivos de que puede haberse interrumpido
la prescripcion.
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Registro Mercantil y Bienes Muebles
Por Servicio de Coordinacion RRMM

Resolucion de 24-7-2023.
BOE 27-9-2023
Registro Mercantil de Granada, namero II.

IMPORTE CON QUE DEBE CONSTITUIRSE LA RESERVA INDISPONBILE
EN CASO DE REDUCCION DE CAPITAL MEDIANTE ADQUISICION DE
PARTICIPACIONES PARA SU AMORTIZACION.

SE REVOCA

El “importe percibido por los socios en concepto de restitucion de su aporta-
cién” del art.332.1 debe entenderse como el valor nominal de las participaciones
amortizadas y, en consecuencia, la reserva indisponible debe constituirse tinica-
mente por un importe equivalente al valor nominal de las mismas. (art. 332 LSC
y Resoluciones de la DG de 11 de junio de 2020, 22 de mayo de 2018, 10 de mayo
de 2017, entre otras.)

Resolucién de 24-7-2023.
BOE 27-9-2023
Registro Mercantil de Granada, namero II.

IMPORTE CON QUE DEBE CONSTITUIRSE LA RESERVA INDISPONBILE
EN CASO DE REDUCCION DE CAPITAL MEDIANTE ADQUISICION DE
PARTICIPACIONES PARA SU AMORTIZACION.

SE REVOCA

El “importe percibido por los socios en concepto de restitucion de su aporta-
cién” del art.332.1 debe entenderse como el valor nominal de las participaciones
amortizadas y, en consecuencia, la reserva indisponible debe constituirse tinica-
mente por un importe equivalente al valor nominal de las mismas. (art. 332 LSC
y Resoluciones de la DG de 11 de junio de 2020, 22 de mayo de 2018, 10 de mayo
de 2017, entre otras.)

Resoluciéon de 24-7-2023.
BOE 27-9-2023
Registro Bienes Muebles de Madrid, nimero III.

NO EXISTE OBLIGACION DE DISPONER DE NUMERO DE IDENTIFICACION
FISCAL PARA LAS SOCIEDADES JURIDICAS EXTRANJERAS NO RESIDENTES
Y QUE NO OPERAN EN ESPANA.
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SE REVOCA

Las personas juridicas extranjeras que carezcan de establecimiento perma-
nente en Espafia y que no operen de otro modo en Espafia no resultan obligadas a
disponer de nimero de identificacion fiscal. No resultando obligada a disponer de
namero de identificacién fiscal la sociedad extranjera no residente y que no opera
en territorio espafiol no puede exigirse la acreditacion de dicho ntimero a efectos
de proceder a la inscripcion en el Registro de Bienes Muebles.

Resolucion de 25-7-2023.
BOE 27-9-2023
Registro Mercantil de Alicante, nimero IV.

DEPOSITO DE CUENTAS DE SOCIEDADES ANONIMAS DEPORTIVAS.
SE REVOCA

No existiendo obligacion legal, para exigir la necesidad de verificacién con-
table deberia haberse aprobado por acuerdo de Junta General o del 6rgano de
administracion.

Finalmente, indicar que conforme a la Ley 39/2022 de 30 de diciembre le co-
rresponde al Consejo Superior de Deporte el control econémico de las entidades
deportivas que participan en competiciones profesionales

Resolucion de 26-7-2023.
BOE 27-9-2023
Registro Mercantil Central, nimero III.

NO EXISTE OBLIGACION DE DISPONER DE NUMERO DE IDENTIFICACION
FISCAL PARA LAS SOCIEDADES JURIDICAS EXTRANJERAS NO RESIDENTES
Y QUE NO OPERAN EN ESPANA.

SE REVOCA

Las personas juridicas extranjeras que carezcan de establecimiento perma-
nente en Espafia y que no operen de otro modo en Espaiia no resultan obligadas a
disponer de nimero de identificacion fiscal. No resultando obligada a disponer de
numero de identificacion fiscal la sociedad extranjera no residente y que no opera
en territorio espafiol no puede exigirse la acreditacion de dicho ntimero a efectos
de proceder a la inscripcién en el Registro de Bienes Muebles.

Resolucion de 26-7-2023.
BOE 28-9-2023
Registro Mercantil de Madrid, nimero XXI.

DEPOSITO DE CUENTAS DE UNA AGRUPACION DE INTERES ECONOMICO:
ESTADO DE INFORMACION NO FINANCIERA.

SE CONFIRMA

Estando obligada la agrupacion de interés econémico que solicita el depésito
de sus cuentas a realizar el estado de informacién no financiera por reunir los
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requisitos legales (todos los miembros de la agrupacién son sociedades, art.41.2
Ccom.), debe llevarlo a cabo, verificarlo y depositarlo en el RM conforme a la nor-
mativa vigente. (art.1 de la Ley 12/1991 y Stcia TS 162/2007).

Resolucion de 26-7-2023.
BOE 28-9-2023
Registro Mercantil de Madrid, nimero XXI.

DEPOSITO DE CUENTAS DE UNA AGRUPACION DE INTERES ECONOMICO:
ESTADO DE INFORMACION NO FINANCIERA.

SE CONFIRMA

Estando obligada la agrupacion de interés econémico que solicita el depésito
de sus cuentas a realizar el estado de informacién no financiera por reunir los
requisitos legales (todos los miembros de la agrupacion son sociedades, art.41.2
Ccom.), debe llevarlo a cabo, verificarlo y depositarlo en el RM conforme a la nor-
mativa vigente. (art.1 de la Ley 12/1991 y Stcia TS 162/2007).

Resolucién de 24-7-2023.
BOE 12-10-2023
Registro Mercantil de Granada, ntmero II.

IMPORTE DE LA RESERVA INDISPONIBLE EN CASO DE REDUCCION DE
CAPITAL POR ADQUISICION DE PARTICTPACIONES PARA SU AMORTIZACION.

SE REVOCA

Misma doctrina resoluciones 20133 y 20134 de 24 julio. Se reitera la doctrina
de la DG que la reserva indisponible debe constituirse Gnicamente por un importe
equivalente al valor nominal de las participaciones amortizadas. (art. 332 LSC y
Resoluciones de la DG de 11 de junio de 2020, 22 de mayo de 2018, 10 de mayo de
2017, 24 de julio de 2023, entre otras.)

Resolucion de 28-7-2023.
BOE 12-10-2023
Registro Mercantil de Madrid, nidmero XIII.

PRINCIPIO DE ORIGINALIDAD DE LA DENOMINACION SOCIAL.
SE CONFIRMA

Aunque una denominacién no figure en el Registro Mercantil Central, el
Notario no autorizara, ni el Registrador inscribira, sociedades o entidades cuya
denominacién les conste por notoriedad que coincide con la de otra entidad pre-
existente, sea o no de nacionalidad espafola. En el caso objeto de este expediente
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en la que estamos ante una denominacién que coincide con una sociedad luxem-
burguesa de idéntico nombre, socio tnico de la sociedad afectada (arts.407.2 y
408.2 RRM).

Resolucion de 28-7-2023.
BOE 12-10-2023
Registro Mercantil de Castell6n, ntimero I1.

UNIPERSONALIDAD SOBREVENIDA DE UNA SOCIEDAD.
SE REVOCA

Aunque la declaraciéon de socio tnico no se haga en la misma escritura de
compraventa de participaciones sino en otra posterior otorgada el mismo dia se
cumplen todas las garantias que se pretenden con la base documental a que se
refiere el art. 203.1 RRM, pues en dicha escritura declara el administrador, 6rga-
no encargado de la llevanza y custodia del libro registro, que la transmisién ya ha
producido el efecto sefialado y es otorgada en base a la certificaciéon expedida por
el administrador entrante con la firma del saliente

Resolucion de 28-7-2023.
BOE 12-10-2023
Registro Mercantil de Leon.

CLAUSULA ESTATUTARIA DONDE DETERMINA EL VALOR RAZONABLE DE
LAS PARTICIPACIONES CON UN CRITERIO DIFERENTE AL LEGAL. VALIDEZ
DE LA CLAUSULA ESTATUTARIA RELATIVO A ASIGNAR LOS HONORARIOS
DEL EXPERTO INDEPENDIENTE A CARGO DEL SOCIO EXCLUIDO.

SE REVOCA

Acorde a lo indicado en la Resolucién de la DG de 15 de noviembre de 2016
se admite el establecimiento de un régimen estatutario diferente del legal para la
determinacién del valor razonable que tome como criterio el del valor contable,
como es en este caso que se tiene en cuenta el valor contable que resulte del ulti-
mo balance aprobado en Junta. Admitida como vélida esta cldusula estatutaria,
y no habiendo norma en contrario, se debe entender también admitida que sea a
cargo del socio eventualmente excluido, los honorarios devengados por el experto
independiente designado por el Registro Mercantil para determinar el valor razo-
nable de dichas participaciones, debiendo entenderse la norma del art.355 LSC de
caracter dispositivo.
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