RESOLUCIONES PUBLICADAS EN EL BOE

Por JUAN JOSE JURADO JURADO

Registro de la Propiedad
Por JUAN JOSE PRETEL SERRANO

Resolucién de 18-6-2004
(BOE 7-9-2004)
Registro de la Propiedad de Barcelona, nimero 24

RECURSO. CONTRA CALIFICACION EXTEMPORANEA. COMPETENCIA
PARA CONOCER DEL MISMO. PAREJAS DE HECHO. VIVIENDA. FAMI-
LIAR. DOMICILIO.

Calificado negativamente un titulo que fue presentado en su dia a inscrip-
cion y presentado nuevamente el mismo titulo una vez transcurrido el plazo
de vigencia del asiento de presentacion durante el cual se extendi6 aquella
nota, ha de procederse a una nueva calificacion, sea o0 no coincidente con la
extendida entonces. Por lo tanto, la Direccién Genera se inclina por la no
firmeza de aquella primera calificacion.

Es competencia de la Direccion General el conocer del recurso interpuesto,
pues la cuestion de fondo —compra de finca en la que €l vendedor no mani-
fiesta que agquélla no constituye domicilio comun o de pareja estable 0, en su
caso, el consentimiento del otro conviviente o autorizacion judicial supleto-
ria— esta reservada a la competencia exclusiva del Estado, no siendo compe-
tente el Tribunal Superior de Justicia de Catalufa.

Respecto de la cuestion de fondo, la Ley de Parejas de Hecho de Catalufia
no exige que en el titulo se manifieste S existe 0 no pareja de hecho ni
tampoco que la finca constituye o no domicilio comin o de pareja estable, sin
que quepa la aplicacion analdgica del articulo 1.320 del Codigo Civil, ni del
articulo 91.1 del Reglamento Hipotecario, maxime cuando del propio Reglstro
no resulta el caracter.
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Resolucion de 21-6-2004
(BOE 8-9-2004)
Registro de la Propiedad de Valencia, nimero 11

FINCA: SU DESCRIPCION. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD. USO. USUFRUC-
TO. VIVIENDA. SEPARACION MATRIMONIAL.

No es defecto que la finca no se describa con los requisitos exigidos legal
y reglamentariamente, si el Registrador no tiene duda alguna sobre la misma.

Es incompatible la atribucion del uso de la vivienda familiar cuando el
usufructo de la misma consta inscrito a nombre de persona distinta de los
firmantes del convenio regulador. No entra la Direccién General, por no ser
objeto de recurso, sobre si seria posible o no la inscripciéon del uso como
sucesivo del actual usufructo.

En cuanto a la necesidad de que €l titulo exprese que el derecho de uso
también se atribuye a los hijos con sus circunstancias, y no sélo al conyuge
a quien efectivamente se le atribuyé el mismo, no es ello necesario, pues lo
pretendido con la atribucion del uso de lavivienda es evitar su disposicién por
su titular dominical, correspondiendo solo al cényuge adjudicatario del uso la
defensa de su derecho y de sus hijos a habitar tal vivienda.

Resolucion de 22-6-2004
(BOE 7-9-2004)
Registro de la Propiedad de Chinchilla de Montearagdn

CONDICION RESOLUTORIA. SU CANCELACION POR CADUCIDAD.

Practicada una nota marginal de cancelacion de condicion resolutoria por
caducidad, no cabe la cancelacion de dicha nota sin consentimiento del titular
0, en su caso, sin la pertinente autorizacion judicial.

Resolucion de 23-6-2004
(BOE 4-9-2004)
Registro de la Propiedad de Alora

SEGREGACION. LICENCIA. SU NECESARIEDAD CUANDO SOBRE LA POR-
CION SEGREGADA SE VA A REALIZAR UNA CONSTRUCCION PERMA-
NENTE DE CARACTER NO AGRARIO. SILENCIO ADMINISTRATIVO POSI-
TIVO.

En los casos de construccién no agraria sobre finca segregada, la legisla-
cion agraria traslada su competencia a la legislacion urbanistica, por lo que
se precisa la necesidad de licencia .

Es posible la obtencién de licencia por silencio administrativo positivo
pero, en el presente caso, no estdn debidamente acreditados los requisitos
exigidos para €llo, pues si bien se prueba la existencia de la solicitud dirigida
ala Administracion, sin embargo no se hajustificado la inexistencia de con-
testacion administrativa, mediando, ademas, constancia de la recepcion de un
escrito previo a tal solicitud en el que se declara denegada la licencia.
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Resolucion de 2-7-2004
(BOE 2-9-2004)
Registro de la Propiedad de Frechilla

COMPRAVENTA. ADJUDICACION DE FINCA PATRIMONIAL DE UN AYUN-
TAMIENTO AL ADJUDICATARIO. FORMALIZACION DEL CONTRATO FUE-
RA DEL PLAZO ESTABLECIDO: NO AFECTA A SU VALIDEZ. POSIBILIDAD
DE RESOLUCION.

Adjudicada definitivamente una finca patrimonial de un Ayuntamiento
mediante subasta publica en la que el Unico licitador era el adjudicatario, de
los articulos 45 y 48 del Reglamento de Contratacion de las Corporaciones
Locales, vigentes tanto a la fecha de dicha adjudicacion como a la del otor-
gamiento de la escritura, se infiere que lafalta de formalizacion del contrato
dentro del plazo establecido no afecta a la validez del mismo, sino que el
Ayuntamiento puede proceder a su resolucion, lo que no ha sucedido en
el presente caso, pues la intervencion del Alcalde en el otorgamiento de la
escritura representando a aquél, implica reconocimiento de la subsistencia de
la adjudicacion.

Resolucién de 21-7-2004
(BOE 8-9-2004)
Registro de la Propiedad de Alcala de Guadaira

RECTIFICACION. DEL REGISTRO. NO ES EL RECURSO GUBERNATIVO
LA VIA ADECUADA PARA ELLO.

Esta resolucion estd conectada con la siguiente de 22-7-2004, cuyos su-
puestos de hecho son similares y que son, en sintesis:

M ediante escritura de compraventa de una finca, queda sometida la entre-
ga del precio a condicion suspensiva, consistente en que cualquiera de las
partes arriende toda la finca, fijdndose un minimo de renta por los alquileres
que deberéan estar avalados por entidad financieray con una duracién concre-
ta, pactandose que una vez «aportados los alquileres» en los términos estipu-
lados y requerida de pago la compradora, si ésta no hace efectivo el precio en
el plazo pactado, se resolvera «la escritura» pudiendo solicitar cualquiera de
las partes la cancelacién de la inscripcién.

Practicada la inscripcidon de la compraventa, se inscribe luego hipoteca
sobre tal finca expresandose en la nota de despacho que la misma queda
sujeta a la condicion suspensiva pactada en la compra, en los términos re-
feridos.

La Direccion General resuelve que el recurso gubernativo no es el medio
adecuado para lograr la rectificacion del asiento practicado con las limita-
ciones o especificaciones introducidas por el Registrador. Si lo pretendido es
que la condicién dicha carece de eficacia real y que solo la tiene obligacional
y que afecta exclusivamente al pago del precio, pero no a la transmision de
la propiedad, podria el recurrente solicitar su cancelacion lo que seria objeto
de otro recurso gubernativo, al margen de éste (cfr. siguiente Resolucion de
22-7-2004).
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Resoluciénde22-7-2004
(BOE 8-9-2004)
Registro de la Propiedad de Alcald de Guadaira

COMPRAVENTA. CONDICION SUSPENSIVA. PAGO DEL PRECIO SUJETO A
TAL CONDICION, LA CUAL NO AFECTA A LA TRANSMISION DOMINICAL.

Partiendo de un supuesto igual que el de la Resolucion anterior de 21-7-
2004, y habiéndose otorgado escritura por la compradora declarando cumpli-
da la condicion suspensivay solicitando su constancia registral y apoyandose
en la Resolucion de 15-2-2002 (Boletin nam. 82, pags. 964 y sigs.), entiende
el Centro Directivo, a su juicio, lo siguiente:

1. Es posible que la condicion suspensiva afecte solo al pago del precio
y no alatransmision dominical de lafinca, sin perjuicio de que unavez que
sea exigible el pago mismo, si éste no se efectla, pueda la vendedora instar
:a resolucion del contrato en términos similares a la de una condicion reso-
utoria.

2. Es necesaria la fijacién de un plazo respecto de tal condicién suspen-
siva, por lo que habra de acudirse a los articulos 1.117 y 1.118 del Cdédigo
Civil, a ser lacondicion incierta no sdlo en el evento, sino en el momento en
gue haya de cumplirse, por lo que la condicién dicha no debio inscribirse.

3. Ahora bien, inscrita la misma y a afectar sblo a pago del precio,
cabria su cancelacion, pero manteniendo la resolucion que figura inscrita
para el caso de impago del mismo.

Resolucién de 23-7-2004
(BOE 12-10-2004)
Registro de la Propiedad de Zaragoza, numero 14

CALIFICACION. DEL REGISTRADOR SUSTITUTO. NECESIDAD DE NO-
TIFICARLA TAMBIEN, CUANDO ES NEGATIVA, AL NOTARIO AUTORI-
ZANTE DEL TITULO. DOCUMENTOS NO PRESENTADOS A CALIFICA-
CION. ENAJENACION DE BIENES POR SOCIEDAD ANONIMA EN LIQUI-
DACION.

El Registrador sustituto ha de notificar su calificaciéon negativa tanto al
presentante como al Notario autorizante del titulo, determinando dicha noti-
ficacion el dies a quo del plazo para interponer el recurso.

Es inscribible una escritura en la que los liquidadores de una sociedad
andnima formalizaron acuerdos de venta previos a la fase de liquidacién,
bastando la simple declaracion de los mismos sobre la existencia de tal acuer-
do previo, sin necesidad de prueba sobre la fecha de su adopcion, y ello con
independencia de las diligencias extendidas en la escritura de venta con pos-
terioridad a la calificacion registral, las cuales no pueden tenerse en cuenta,
por lo tanto, en la resolucion del recurso.

El requisito de subasta publica a la hora de engjenar bienes en la fase de
liquidacion de una sociedad anénima se establece en beneficio exclusivo
de los socios y no de los acreedores, distinguiéndose dos casos, segin quien
decida las condiciones esenciales de la enajenacion:
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1. Los liguidadores deciden vender, solicitando a la Junta que les exonere
de subasta publica: se requerira entonces €l acuerdo del 100 por 100 de los
SOCi 0S.

2. LaJuntarecibe un proyecto de venta presentado por los liquidadores,
decidiendo aquélla que se prescinda de la subasta y determinando las condi-
ciones esenciales de la engjenacion: en este caso la decision de venta es de la
propia Junta y no se requiere unanimidad de los socios.

Resolucion de 3-8-2004
(BOE 12-10-2004)
Registro de la Propiedad de Terrassa, nimero 3

PRIORIDAD. CALIFICACION REGISTRAL. INCOMPATIBILIDAD DEL DO-
CUMENTO PRESENTADO POSTERIORMENTE RESPECTO DEL DOCU-
MENTO QUE ACCEDE AL REGISTRO CON ANTERIORIDAD.

Presentada una escritura de hipoteca constituida por apoderado de los
titulares registrales sobre finca inscrita a nombre de éstos, y presentada pos-
teriormente una escritura otorgada en fecha anterior a aquélla por la que
dichos representados donaban esa misma finca a su hija —por lo tanto, los
mismos ya no eran propietarios civiles de ese inmueble—, resuelve la Direc-
cién General que los asientos que han de tenerse en cuenta en la calificacion
son los anteriores a documento presentado (que aqui es el de hipoteca), sin
que puedan obstaculizar su inscripcion titulos incompatibles posteriormente
presentados (en este caso, la donacién), los cuales no pueden ser tomados en
cuenta para calificar aquél.

Aunque no se habia presentado en el momento de la calificacion y se
aporta luego al expediente del recurso gubernativo una escritura de revoca-
cién del poder invocado por quien representaba a la hipotecante, de fecha
anterior, incluso, a la de donacion antes dicha, debe aplicarse también el
mismo criterio referido anteriormente, debiendo de estar el Registrador, ala
hora de calificar la representacion de los hipotecantes, a lo que resulta de
la escritura de hipoteca, toda vez que no existe en el momento de su presen-
tacion ningln otro asiento que impida su inscripcion.

Resolucioén de 7-9-2004
(BOE 30-10-2004)
Registro de la Propiedad de Algemesi

RECTIFICACION. DEL REGISTRO. IDENTIFICACION DEL CONYUGE:
NOMBREINCORRECTO SEGUN EL REGISTRO.

La declaracion de nulidad por sentencia firme en contecioso-administrati-
vo puede provocar la cancelacion de los asientos de expropiacion aln cuando
los expropiados no hayan sido parte en el procedimiento judicial de impug-
nacion.

Nota: Ver Resolucion de 29 de julio de 2002 (BCRE, nim. 87, octubre de
2002, pag. 2321).
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Resolucion de 10-9-2004
(BOE 29-10-2004)
Registro de la Propiedad de Madrid, nimero 17

EXPROPIACION. NULIDAD DECLARADA POR SENTENCIA FIRME EN CON-
TENCIOSO-ADMINISTRATIVO. CANCELACION DE ASIENTOS.

Puede hacerse mediante instancia acompafiando certificacion del Registro
Civil, pues segln reiterada doctrina, cuando la rectificacion de errores se
refiere a hechos susceptibles de ser probados de un modo absoluto con do-
cumentos fehacientes, independientes por su naturaleza de la voluntad de los
interesados, no es procedente la aplicacion de los articulos 40.d) y 82
de la Ley Hipotecaria, pues bastara para hacer la peticion de la parte intere-
sada acompariada de los documentos que aclaren €l error producido.

Registro Mercantil

Por ANA M.* DEL VALLE HERNANDEZ

Resolucion de 6-7-2004
(BOE 7-9-2004)
Registro Mercantil de La Rioja

ADMINISTRADORES. ARTICULO 111 RRM. RECURSO GUBERNATIVO.
PRIORIDAD.

El recurrente debe aportar original o testimonio del documento calificado.
Si no lo ha hecho debe concedérsele un plazo razonable para ello (art. 71
LRJAE y PA).

No puede considerarse como interesado en un recurso ante el Registrador
Mercantil al titular de derechos gue consten en titulos presentados en un
Registro de la Propiedad, aunque este sea llevado por el mismo Registrador.
. hEk:I)'Plazo de quince dias que establece el articulo 111 RRM no incluye los
inh&biles.

Sblo la oposicion fundada en la justificacion fehaciente de la falta de
autenticidad del nombramiento de administrador (por gemplo, mediante acta
notarial de junta), puede imﬁedir la inscripcién del acuerdo, pero no la que-
rella, cuya interposicion se hace constar por nota marginal, ni la mera ma-
Pifestaci(’)n contradictoria del anterior titular registral de la facultad certi-
icante.

Solo excepcionalmente puede €l Registrador tomar en consideracion docu-
mentos presentados después del que se califica para evitar la practica de
asientos indtiles, como puede ser cuando existe incompatibilidad total entre
los que se presentan como acuerdos adoptados por un Organo social en la
misma reunién y documentados por separado.





